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RESUMEN EJECUTIVO 
 
          En el capitulo uno, se analiza bajo  los parámetros de la metodología en la 
investigación el tema a tratarse, conservando los puntos analíticos  coherentes. 
 En el capitulo dos,  referente  a las generalidades del sector de la 
construcción, su evolución, objetivos, estrategias y sobre todo su liderazgo. 
 En  el capitulo tres, se analiza el Estudio de Mercado, su demanda en la 
construcción de viviendas, especialmente su déficit de vivienda, la oferta de 
empresas constructoras y conocer la demanda insatisfecha.  
 En el capítulo cuarto, se implementa los lineamientos sobre el progreso 
técnico y la innovación, basados en las diferentes líneas de producción. 
 Luego, en el capitulo quinto se analiza la viabilidad  financiera del proyecto. 
 En el capitulo sexto, se analiza los resultados obtenidos, enfatizando en las 
conclusiones de la investigación y las recomendaciones aplicadas. 
 
EXECUTIVE SUMMARY 
 
In chapter one, is analyzed within the parameters of the research methodology in 
the issue under discussion, preserving coherent analytical points. 
In chapter two, concerning the general construction sector, its evolution, objectives, 
strategies and especially its leadership. 
In chapter three, we analyze the market study, the demand in housing, especially 
housing deficit, the supply of construction companies and meet the unmet demand. 
In the fourth chapter, you implement the guidelines on technical progress and 
innovation, based on different production lines. 
Then in the fifth chapter analyzes the financial feasibility of the project. 
In the sixth chapter, we analyze the results, emphasizing the research findings and 
recommendations implemented. 
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CAPITULO I 
PLAN DE TESIS 
 
1. TEMA. 
 
 “PROYECTO DE FACTIBILIDAD  PARA LA CREACIÓN DE UNA 
AGENCIA DE LA EMPRESA “CONSTRUCTORA CHÁVEZ MESTANZA 
S.A.” EN EL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO, DEDICADA   AL 
SECTOR DE LA CONSTRUCCIÓN”. 
 
2.  EL PROBLEMA. 
 
 En el sector de la construcción  existen tres grandes divisiones: 
Vivienda, construcciones para uso productivo, obras de infraestructura. 
Esta ultima por lo general se financian del gasto público o créditos 
externos, además el principal destino de la construcción es para vivienda,  
aunque ello podría cambiar significativamente de acuerdo a la coyuntura. 
 
 De los años 2005 al 2009 el sector de la construcción en el 
Ecuador ha estado expuesto a constantes golpes que han frenado su 
desarrollo, debido principalmente a la crisis económica del país y a 
situaciones como la inestabilidad política, financiera, etc. lo que ha 
conllevado a que la mayoría de empresas del sector de la construcción a 
pesar de ser pilares fundamentales para la economía ecuatoriana no 
tengan un desarrollo gerencial y administrativo adecuado que permitan 
alcanzar mayores estándares de calidad. 
 
          Muchas de las compañías constructoras han descuidado en cierta 
manera aspectos de trascendental importancia en la administración y 
gerencia de hoy en día, en la que los procesos que desarrolla una 
empresa no pueden ser descuidada, sino más bien innovada en la 
búsqueda de mayor competitividad. 
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    Entre los problemas más usuales en las compañías constructoras se 
encuentran los siguientes: 
 
 La reestructuración de los procesos operativos deficientes.  
 
 Ausencia de sistemas de control adecuados.   
 
 Falta de planes estratégicos para toma de decisiones. 
 
 Falta de políticas claras en la gestión departamental. 
 
 Falta de desarrollo de un sistema de cotización de precios y 
búsqueda de los mejores proveedores. 
 
 Falta de apoyo informativo a los proveedores en cuanto a 
procedimientos de pago. 
 
 Inexistencia de un programa motivacional dirigido a los empleados. 
 
 Ausencia de sistemas adecuados de inventario. 
 
 En los negocios de hoy en día el cliente representa la persona más 
importante para una empresa, es por esta razón que las Compañías 
constructoras no hacen caso omiso de los problemas que son parte al 
momento del desarrollo de sus actividades diarias, ya que estos 
desembocan en errores de calidad que le cuestan dinero y tiempo a la 
empresa. 
 
 La empresa “Constructora Chávez Mestanza S.A”, creada en la 
ciudad de Santo Domingo de los Tsáchilas,  el 8 de febrero del 2008, 
dedicada al sector de la construcción, ante su correcto desempeño en la 
ciudad de Santo Domingo de los Tsáchilas, ve la imperiosa necesidad de 
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expansión y creación de una nueva Agencia en el Distrito Metropolitano 
de Quito, especialmente por el auge de la construcción  en ese lugar. 
 
3.  OBJETIVOS. 
3.1 OBJETIVO GENERAL. 
 
 Desarrollar un Proyecto de Factibilidad para la creación de una 
Agencia de la empresa “Constructora Chávez Mestanza S.A” en el Distrito 
Metropolitano de Quito, dedicada  al sector de la construcción”. 
 
3.2 OBJETIVOS ESPECÍFICOS. 
 
 Analizar la importancia del sector de la construcción, así como el 
desarrollo de todas las actividades que se realizan dentro de las 
empresas que la conforman, con el fin de justificar la 
trascendencia de la implementación de los sistemas propuestos. 
 
 Establecer la demanda en el estudio de mercado. 
 
 Determinar el estudio técnico y la implantación de la planta 
productiva en la ingeniería del proyecto. 
 
 Analizar la viabilidad financiera del inversionista mediante la 
evaluación económica del proyecto. 
 
 
4.  JUSTIFICACIÓN. 
 
Debido al incremento de empresas constructoras y a la 
versatilidad del negocio de la construcción, el mercado se hace cada vez 
más competitivo, reduciéndose en principio la participación que tiene cada 
una.  
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Se hace necesario que las compañías constructoras de hoy, 
planifiquen adecuadamente su creación, es decir su factibilidad y 
permanencia en el mercado, para obtener una mayor rentabilidad que 
justifique tanto la inversión realizada por la empresa como por el cliente.  
Tal es el caso de la empresa “Constructora Chávez Mestanza S.A”, 
vislumbra  su expansión en el Distrito Metropolitano de Quito, en razón del  
crecimiento del sector de la construcción en la ciudad y el óptimo 
desempeño obtenido en la ciudad de Santo Domingo de los Tsáchilas 
 
El análisis de las falencias en los procesos actuales, diseño de 
sistemas adecuados de control, realización de sistemas de proveedores, 
desarrollo de planes estratégicos, etc. Permitirá que la empresa 
constructora disponga de herramientas adecuadas para alcanzar niveles 
óptimos de desarrollo.  
  
Mediante el uso de estos procedimientos técnico-científicos 
aplicables a las compañías constructoras se pueden obtener controles 
más exactos en los procesos más complejos, debido especialmente a que 
se maneja cantidades considerables de dinero de clientes, de tal  manera 
que se obtengan resultados superiores que determinen de manera 
planificada el crecimiento de la compañía. 
 
Las Compañías constructoras en los últimos años han venido 
experimentando un notable crecimiento tanto financiero como 
administrativo lo que se ha visto reflejado directamente en el aumento de 
la complejidad de sus procesos, debido al incremento de la demanda en 
la construcción de distintas obras a nivel nacional que obligan a combatir 
las falencias antes señaladas, la nueva adaptación de las empresas 
permitirán el mayor desarrollo de las mismas,  satisfaciendo de una mejor 
manera la creciente demanda antes mencionada con obras de mejor 
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calidad apoyando al fortalecimiento de una importante rama de la 
producción para el país como es la construcción. 
  
Por los problemas expuestos, el tratamiento del tema y su 
desarrollo dentro de la compañías tienen su importancia en el hecho de 
que tanto inversionistas como ejecutivos puedan lograr una razonable 
distribución de sus capitales, consolidación de las empresas en el sector 
de la construcción que además garantice calidad y servicio a los clientes y 
proveedores de la empresa y por sobre todo la generación de muchas 
plazas de trabajo para el mayor bienestar de la población y el país en 
general. 
 
5. MARCO DE REFERENCIA. 
5.1 MARCO TEÓRICO. 
 
En los últimos años se han desarrollado diferentes filosofías y 
estrategias para mejorar la eficiencia y calidad en las empresas. Una de 
las más importantes es el desarrollo constante de planes de desarrollo 
gerencial y administrativo, que se basa en la renovación de los procesos 
administrativos que se realizan en una organización, permitiéndoles estar 
en constante actualización y ser más competitivas. 
 
Actualmente, uno de los secretos para alcanzar el éxito en la 
dirección de las empresas  es poseer altos estándares de calidad en base 
al establecimiento de cambios fundamentales en los procesos 
desarrollados en una organización. Por lo tanto ninguna empresa de 
cualquier tipo que esta sea puede prescindir de la aplicación de las 
diferentes técnicas administrativas. 
 
Hay que tomar en cuenta que ignorar la renovación en los 
procesos conllevaría graves problemas que afecten a la operacionalidad 
de la  organización, provocando disfuncionalidades que podrían causar 
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verdaderas crisis organizacionales en la empresa. Luego, la 
Administración o Gerencia de Operaciones, se la puede definir como el 
diseño, la operación y el mejoramiento de los sistemas de producción que 
crean los bienes o servicios primarios de la compañía.  
 
El Desarrollo Gerencial y Administrativo permite visualizar un 
mejor panorama del área en el cual se desarrolla una empresa, así 
también, contribuye a disminuir las debilidades y afianzar las fortalezas de 
la misma, donde se buscará siempre la calidad e innovación que permitan 
a las organizaciones aumentar su producción y competitividad en el 
mercado en el que se desenvuelven, disminuir sus costos y enfocar los 
esfuerzos a la búsqueda de la entera satisfacción de los clientes.  
 
Además el proceso de evaluación y formulación de proyectos,  es 
tan particular  para cada organización como una huella dactilar para cada 
empresa, y se la puede definir como  el proceso  por el cual los miembros 
de una organización proveen su futuro y desarrollan los procedimientos y 
operaciones necesarias para alcanzarlos.  
 
Luego, la evaluación de proyectos se basa en la siguientes áreas, 
así: 
 
A.-  EN RELACIÓN AL ESTUDIO DE MERCADO:  
 
 Es la función que vincula a consumidores, clientes y público con el 
mercadólogo a través de la información, la cual se utiliza para identificar y 
definir las oportunidades y problemas de mercado; para generar, refinar y 
evaluar las medidas de mercadeo y para mejorar la comprensión del 
proceso del mismo. 
 
 Dicho de otra manera el estudio de mercado es una herramienta 
que permite y facilita la obtención de datos que, de una u otra forma serán 
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analizados y procesados mediante herramientas estadísticas para así 
obtener como resultado la aceptación o no del producto y las 
complicaciones dentro del mercado. 
 
Antecedentes del estudio de mercado 
 
 El estudio de mercado surge como un problema del marketing y 
que no se puede resolver por medio de otro método. Al realizar un estudio 
de éste tipo resulta costoso, muchas veces complejos de realizar y 
siempre requiere de disposición de tiempo y dedicación de muchas 
personas. 
 
 Para tener un mejor panorama sobre la decisión a tomar para la 
resolución de los problemas de marketing se utilizan una poderosa 
herramienta de auxilio como lo son los estudios de mercado, que 
contribuyen a disminuir el riesgo que toda decisión lleva consigo, pues 
permiten conocer mejor los antecedentes del problema. 50 
 
 El estudio de mercado es pues, un apoyo para la dirección 
superior, no obstante, éste no garantiza una solución buena en todos los 
casos, más bien es una guía que sirve solamente de orientación para 
facilitar la conducta en los negocios y que a la vez tratan de reducir al 
mínimo el margen de error posible. 
  
 Para realizar el estudio de mercado se basará en la doctrina de 
Michael Porter sobre la competitividad en general, para poder proyectarse 
hacia una verdadera empresa productiva, que genere calidad total como 
valor agregado a toda  su labor. 
 
 
                                                 
50 URBINA, Gabriel Baca, Evaluación de Proyectos, 3ª Edición , Editorial Mac Grill Hill, 
México, 1995, Pág. 14-20 
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B. EN RELACIÓN AL ESTUDIO TÉCNICO. 
 
DESARROLLO SUSTENTABLE: Se ha tomado esta teoría como una 
propuesta, base de la planificación técnica y financiera del proyecto, pues 
se busca la creación de una empresa, no solamente rentable para los 
dueños del capital, sino que aporte a la mejora de la calidad de vida  y 
economía de la población de la zona circundante, como fuente 
generadora de riquezas, de empleo, de bienestar;  logrando un equilibrio 
entre los dueños de la mano de obra y del capital.  Además promoviendo 
una regeneración adecuada de los recursos esenciales del proyecto, para 
que la empresa pueda ser perecedera en el tiempo.51 
 
C. RESPECTO AL ANÁLISIS FINANCIERO. 
 
EL ANÁLISIS FINANCIERO ESTRATÉGICO. 
  
  Según J. Fred Weston, el análisis financiero tradicional se ha 
centrado en las cifras. El valor de este enfoque radica en que se pueden 
utilizar ciertas relaciones cuantitativas para diagnosticar los aspectos 
fuertes y débiles del desempeño de una empresa. 
  
 Hoy, en el mundo global esto resulta insuficiente. Se deben 
también considerar las tendencias estratégicas y económicas que la 
empresa debe conocer  para lograr sostenibilidad en el largo plazo. 
Convirtiéndose así en un análisis estratégico porque además de identificar 
las fortalezas y debilidades del negocio, se precisa conocer el impacto de 
los factores del entorno para diferenciar sus oportunidades de negocios 
como las amenazas que podrían afectarla.  
 
 Es importante ubicar, el país o la región, dónde la empresa va a 
realizar sus actividades, para evaluar el nuevo concepto de riesgo país, o 
                                                 
51 URBINA, Gabriel Baca, Op. Cit, Pág. 336. 
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grado de institucionalidad democrática que practique el estado de 
derecho.52 
 
5.2 MARCO CONCEPTUAL. 
 
 A continuación se detallan algunas definiciones que permitan 
conocer de mejor manera el negocio de la construcción y el tema en el 
cual está basado el presente trabajo. 
 
MERCADO. 
 
Lugar en que asisten las fuerzas de la oferta y la demanda para realizar la 
transacción de bienes y servicios a un determinado precio. 
 
CONTRATO. 
 
Acuerdo entre dos o más personas, establecido legalmente, por el que se 
determinan unos derechos y obligaciones para las partes, que se obligan 
a realizar  o no  algo. 
 
CONTROL DE CALIDAD. 
 
Intento de asegurar la presencia de factores de calidad en un producto o 
en la prestación de un servicio. Control de material; control de producción; 
inspección durante el proceso. 
 
COSTO DE UNA OBRA. 
 
Es el valor de una inversión realizada para obtener la total terminación de 
una obra. 
 
                                                 
52 SAPAG CHAIN, Nassir, Preparación y evaluación de proyectos, Bogotá - Colombia; Ed. Mc 
Graw Hill, 2000, Pág. 320. 
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DIAGRAMA. 
 
Método gráfico que ayuda a tomar una decisión, identificando los factores 
que influyen sobre un problema o metas propuestas, y determinan los 
efectos de esos factores. 
 
DIAGRAMA DE FLUJOS. 
 
Representación gráfica realizada para la definición, análisis o solución de 
un problema en cual se utilizan símbolos para representar las 
operaciones, los datos, los flujos, los equipos y otras variables. 
OPTIMIZACION. 
 
Combinación de elementos de equilibrio; frecuentemente aseguran el 
máximo beneficio. 
 
PLANEACIÓN ESTRATÉGICA 
   
Es el proceso  por el cual los miembros de una organización prevén su 
futuro y desarrollan los procedimientos y operaciones necesarias para 
alcanzarlos 
 
PRECIO DE UNA OBRA 
 
Es el valor de venta de una obra y es igual al costo de la obra más el 
porcentaje de imprevistos, costos indirectos fijos y margen de utilidad. 
 
PROCESOS EN LA EMPRESA 
 
Un proceso en la empresa consiste en un grupo de tareas lógicamente 
relacionadas que emplean los recursos de la organización para dar 
resultados definidos en apoyo de los objetivos de la organización. 
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PROCESO DE CAMBIO (Change process). 
 
Proceso organizativo de tres dimensiones que implica la eliminación de 
prácticas anticuadas, la introducción de nuevos comportamientos y el 
control del nuevo equilibrio resultante. 
 
PROCESO DE FLUJOGRAMA (Flow process chart). 
 
Técnica gráfica utilizada para la clasificación y análisis de las actividades 
de la organización en términos de las diversas operaciones individuales, 
transferencias, puntos de inspección y almacenaje, y hacer estas 
actividades tan factibles, económicas y eficaces como sea posible. 
 
RECURSOS. 
Es indudable que en el mejoramiento continuo de procesos es necesario 
contar con varios elementos, pero fundamentalmente con los recursos 
humanos, tecnológicos y financieros, en número y cantidad 
proporcionales a la magnitud del estudio. 
 
Cabe mencionar además que los recursos vienen a ser muy importantes, 
ya que estos ponen en funcionamiento los procesos. 
 
RECURSOS HUMANOS 
 
Es el recurso más importante que tiene todo tipo de organización, 
precisamente este el que transforma los insumos en productos o servicios 
que están dirigidos a un solo objetivo que es la satisfacción al cliente. 
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RECURSOS TECNOLOGICOS 
  
Este recurso permite a las organizaciones y personas desarrollar nuevas 
formas de trabajo, remplazando las tareas fraccionadas, repetitivas y de 
cálculo rutinarias, por procesos bien definidos, aunque complejos en su 
concepción técnica, pero transparente para el usuario quien con el apoyo 
del hardware y el software puede acceder a la información desde 
cualquier sitio y entorno, facilitando la rápida y oportuna toma de 
decisiones. 
 
RECURSOS FINANCIEROS. 
 
En la ejecución de cualquier tipo de proyecto se requiere de varias 
acciones, para lo que se hace necesario la provisión de una serie de 
insumos requeridos para que dicho proyecto tenga éxito. 
 
Estos requerimientos deben ser valorados para de esta manera conocer 
el costo del determinado proyecto, este presupuesto deberá incluir costos 
de personal, equipos ya sean electrónicos o de comunicación y otros 
materiales. 
 
6. HIPÓTESIS 
6.1 HIPÓTESIS GENERAL 
 
La viabilidad del Proyecto de Factibilidad para la creación de una 
Agencia de la empresa “Constructora Chávez Mestanza S.A”,  dedicada al 
sector de la construcción,  permitirá un fortalecimiento en los procesos de 
producción de este tipo de proyecto, y  un mayor aprovechamiento 
económico para las zonas adecuadas del Distrito Metropolitano de Quito. 
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6.2 HIPÓTESIS ESPECÍFICAS 
 
 El desarrollo del sector de la construcción ha influido positivamente 
en el aparato productivo nacional. 
 
 La demanda insatisfecha,  facilitará la factibilidad o viabilidad del 
proyecto. 
 
 La realización de un estudio técnico sobre la creación  de una 
empresa dedicada al sector de la construcción, que evalúe la 
ubicación del proyecto, los aspectos administrativos, 
organizacionales, técnicos y operativos, proporcionará la 
factibilidad del presente proyecto. 
 
 La evaluación económica y financiera del proyecto, determinará su 
factibilidad a través de índices financieros y su impacto en la 
economía nacional. 
 
7. METODOLOGÍA. 
 
El presente trabajo  desarrollará una investigación científica, pues 
en todo el proceso se obtendrá los resultados mediante procedimientos 
metódicos, donde se utilizará la reflexión, los razonamientos lógicos y la 
investigación,  que responderá a una búsqueda intencionada, para lo cual 
se delimitarán los objetivos y se prevendrán los medios de indagación 
necesarios para el éxito del proyecto a desarrollar. 
 
7.2 MÉTODOS 
 
Se procederá a emplear los siguientes métodos: 
 
14 
 
EL MÉTODO ANALÍTICO: Al establecer fundamentos, detalles, 
pensamientos de varios autores con el objeto de llegar a la verdad del 
problema planteado. 
 
“A través de este método se efectuará el análisis de las bases 
teóricas y procesales que sirven de sustento para el desarrollo del tema 
investigado, por lo que, se recurrirá al estudio de las citas bibliográficas 
que contienen la síntesis de los datos de varios autores que se han 
tomado como referencia.” 53 
 
EL MÉTODO DEDUCTIVO: Permitirá establecer y llegar a la verdad 
partiendo de los conocimientos generales para poder establecer 
conocimientos específicos, lo que significa que se singularizará el 
problema planteado, logrando concentrar los aspectos de la investigación 
en aspectos puntuales. Esto permite indagar en los aspectos genéricos 
relativos a la investigación, puntos de partida que hacen posible la 
orientación hacia los temas complejos a desarrollarse, esto es, los 
parámetros teóricos y normativos que den soluciones requeridas. 
 
7.3 TÉCNICAS. 
 
7.3.1 TÉCNICA DE RECOLECCIÓN DE LA INFORMACIÓN E 
INSTRUMENTOS: 
 
Es importante destacar que las técnicas de recolección de datos, 
se pueden definir como: el medio a través del cual el investigador se 
relaciona con los participantes para obtener la información necesaria que 
le permita lograr los objetivos de la investigación. 
 
De modo que para recolectar la información hay que tener presente: 
 
                                                 
53 RON, Francisco,”Metodología de la Investigación”, ED. Escuela Politécnica Nacional, Pág. 35, 
Quito, 2001 
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1. Seleccionar un instrumento de medición,  el cual debe ser 
válido y confiable para poder aceptar los resultados 
2. Aplicar dicho instrumento de medición 
3. Organizar las mediciones obtenidas, para poder analizarlos  
 
Dentro de las técnicas e instrumentos para la recolección de datos 
están: 
 
Observación: 
 
Es el registro visual de lo que ocurre, es una situación real, 
clasificando y consignando los acontecimientos pertinentes de acuerdo 
con algún esquema previsto y según el problema que se estudia. 
 
Al igual con las otras técnicas, previamente a la ejecución de la 
observación el investigador debe definir los objetivos que persigue, 
determinar su unidad de observación, las condiciones en que asumirá la 
observación y las conductas que deberán registrarse. 
 
En general, el método de observación es sumamente útil en todo 
tipo de investigación: descriptiva, analítica y experimental.  
 
La entrevista 
 
Es la comunicación establecida entre el investigador y el sujeto de 
estudio, a fin de obtener respuestas verbales a las interrogantes 
planteadas sobre el problema propuesto. 
 
Se procederá a la entrevista en los casos requeridos de que no 
exista información suficiente o analizar ciertos aspectos  desde diferentes 
perspectivas.  
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Organización y análisis de los datos 
 
Los datos eran organizados metodológicamente, de acuerdo a los 
requerimientos que se necesitan para la investigación.  
 
Técnicas y procedimientos de análisis de la Información 
 
Los datos numéricos se procesarán para tener la más clara y 
rápida comprensión de los hechos estudiados, y, con ellos se construirán 
cuadros estadísticos, gráficos, etc. de tal manera que sinteticen sus 
valores y se pueda, a partir de ellos, extraerse enunciados de índole 
teórica, ya sea agrupando, relacionando y/o analizando los datos, para 
obtener generalizaciones empíricas, su análisis precisa un conjunto de 
transformaciones: 
 
1. Evaluar los datos: su calidad, cantidad y fuentes. Supone: no 
considerar datos no comprobados o no significativos y añadir 
otros más importantes; suprimir respuestas carentes de sentido o 
inoportunas. 
 
2. Editar los datos: exige que sean: precisos y completos; 
consistentes, que sean organizados, codificados en unidades de 
medida uniformes; ordenados, que facilite la clasificación y 
tabulación.  
 
Puede darse el caso que exista información que sea difícil de 
asignar a una categoría predeterminada, y, sin embargo, sea importante 
el cómo fue recogida, esto da lugar a una información difusa, este tipo de 
datos habrán de ser considerados como una subcategoría.  
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Variables e Indicadores. 
 
Los indicadores a utilizarse serán: Tasa de crecimiento y estructura 
porcentual, niveles, grados, cobertura, etc. Los mismos que servirán de 
base en la factibilidad del presente proyecto. 
 
INIDICADORES. 
 
VARIABLES. PORCENTAJES
. 
TASAS
. 
NIVELES 
GRADOS
. 
COBERTURA
. 
Independientes
. 
    
     
Oferta. x    
Demanda. x    
Presupuesto. x x   
Competencia. x    
Población 
económicament
e activa. 
x x   
     
Dependientes.     
     
Estudio 
Técnico. 
x x x x 
Estudio 
Financiero. 
x x x x 
Estudio 
Administrativo / 
Organizativo. 
x    
Estudio de 
Mercado. 
   x 
Proyecto.    x 
     
 
 
 
. 
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CAPITULO II 
 
GENERALIDADES DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION 
 
2.1. EVOLUCIÓN GENERAL DE LA ECONOMÍA 
2.1.1 MACROAMBIENTE 
 
 El análisis del macroambiente se refiere al conocimiento y 
determinación especifica del entorno macroeconómico y del impacto 
presente y futuro de las tendencias y circunstancias económicas, 
políticas, socio-culturales, tecnológicas que influyen de manera importante 
en el sistema de cualquier empresa, son fuerzas que no pueden ser 
controladas por los gerentes de éstas. 
 
 Para nuestro estudio se tomara en cuenta los factores o aspectos 
que tienen mayor incidencia para la Empresa. “CONSTRUCTORA 
CHAVEZ MESTANZA S.A” 
 
2.1.2 FACTORES ECONÓMICOS 
 
   "Los factores económicos son los que afectan al poder adquisitivo 
del consumidor y sus patrones de gastos." 54 
 
 El Producto Interior Bruto (PIB) de Ecuador aumentó en 2008 un 
5,3 por ciento, uno de los mayores indicadores de la región, pese a la 
crisis financiera mundial que se desató a finales del año pasado, de 
acuerdo al informe del Banco Central. 
 
                                                 
54 STANTON, William, “Fundamentos de Mercadotecnia”, pág. 82,  Ed. Mc. Graw Hill, México, 
2007 
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 Las exportaciones "tradicionales" ecuatorianas, en las que se 
incluye el banano, el camarón y las flores, entre otros, aumentó en un 
11,7%, y las "no tradicionales" crecieron un 11%.  
  
 La balanza comercial de Ecuador en 2009 registró un superávit del 
8,6 por ciento, básicamente asociado a los ingresos de las exportaciones 
petroleras y al dinamismo observado en las no petroleras. 
 
 No obstante, la balanza de pagos sufrió el impacto de la crisis con 
la caída del precio del crudo en los últimos meses del año pasado, así 
como un retroceso en el ingreso de las remesas que envía los emigrantes 
ecuatorianos desde el exterior. 
 
 El flujo de remesas se redujo en 8,6 por ciento el año pasado, 
respecto a 2007, cuando ese indicador llegó a 3.087,9 millones de 
dólares. 
 
 El índice de ocupación plena, de la Población Económicamente 
Activa (PEA) ecuatoriana, llegó en 2009 a 48,37 por ciento, ligeramente 
superior al 48,17 por ciento de 2008, precisa el informe económico del 
Banco Central. 
 
Datos generales de la economía ecuatoriana. 
 
 Ecuador ha visto mucho cambio en su economía durante  los 
últimos veinte años.  El descubrimiento de petróleo en la región 
amazónica transformó la economía de Ecuador en los setenta.  La 
economía cambió de una economía pequeña agrícola de las frutas y el 
café, a una industria petrolera. Con el proceso, Ecuador se hizo una 
economía grande.   
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 Ecuador ha visto una época mala con su economía también.  En 
los primeros años de los ochenta, el mundo sufrió una pérdida en la 
economía de petróleo.   
 
Los Ochenta 
1986 
La economía de Ecuador se disminuyó. Ecuador tenía 
problemas económicos.   
1987 Sufría de un terremoto que destruyó sus campos de petróleo.   
1988  
1992 
El gobierno de Ecuador empezó a reconstruir la economía, 
específicamente con la ayuda de costes de exportación muy 
altos.   
1994 
La inflación cayó 35% y el PIB creció 4.3% con el presidente 
Sixto Duran Ballén. 
Sin embargo, Ecuador no escapó de sus problemas económicos.   
Los Noventa 
1995 
En enero de 1995,  los problemas con las fuerzas armadas y 
con Perú creó problemas económicos de nuevo en Ecuador.   
1997 Ecuador firmó una Constitución nueva. 
1999 
Con la Constitución nueva, Ecuador cayó a un nivel nuevo con 
su economía.  El gobierno trató de traer el dólar a Ecuador.  
Esta situación creó muchos problemas con la economía porque 
la moneda nueva trajo la inflación.  El PIB cayó 30% en un año 
(Ecuador- info please).    
2002 
La economía de Ecuador empezó a usar el dólar en 2002.  Sin 
embargo, Ecuador está tratando de mejorar su economía.   
  
 Con su creciente exportación de petróleo, Ecuador pasó hacer  
miembro de muchas organizaciones mundiales como La Organización de 
Comercio Mundial, Fondo Monetario Internacional (FMI), y El Sistema 
Económico Latinoamericano (Ecuador’s economy n.pag).  Hoy en día, 
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Ecuador está creando vínculos con otros países hispánicos. Cada día, 
Ecuador está tratando de construir una economía más fuerte. 
 
 La economía ecuatoriana en el año 2008 se vio afectada por una 
tónica de incertidumbre propia de las épocas electorales. Sin embargo, el 
Producto Interno Bruto (PIB) se ha mantenido estable (4,30%), todavía 
reportando uno de los niveles más altos de América Latina. 
 
 El PIB per cápita tuvo un apagado crecimiento de 
aproximadamente 2%, lo que denota una mejoría en el poder adquisitivo 
de la población, sin embargo, las pobres políticas de redistribución nublan 
cualquier intento de mejoría. 
 
 La dolarización da a la economía un aparente clima de estabilidad, 
sostenido gracias ha: 
 
 Los altos precios del petróleo que para el Ecuador dejan un 
colchón fiscal como contingente o inversión a destinar. 
 
 Al nuevo régimen monetario y cambiario implantado, con el 
dólar como moneda base no estamos proclives a los 
choques endógenos como la inflación y fluctuaciones del 
tipo de cambio. 
 
 Las remesas de la población inmigrante que se transforma 
en un flujo dinamizador de la economía y sus distintos 
agentes. 
 
 El consumo de las familias y  empresas se incrementó en este año 
gracias a la dolarización, y a la vez favorecido por la amplitud de créditos 
por parte de las instituciones de intermediación financiera. Los sectores 
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altamente favorecidos por la ola consumista han sido: comunicaciones, 
transportes, construcción y alimentos. 
 
 El gasto del gobierno tuvo una contracción, entendible como un 
fenómeno económico natural, considerando el cambio de gobierno, las 
elecciones (de presidente, diputados, consejeros y concejales) y los 
constantes movimientos de ministros, específicamente en la cartera de 
Economía.  
 
            La inversión extranjera directa como en años anteriores no ha 
sufrido cambios importantes, la inseguridad jurídica y la poca promoción 
del país son las condicionantes para fomentar su flujo, haciéndose 
imperante cambios estructurales como condición necesaria, aunque no 
suficiente para impulsar las mejoras que el país en materia económica 
requiere. 
 
 La inflación anual en enero de 2010 fue de 4,44%, la cual es 
superior a la presentada en diciembre (4,31%), e inferior a la registrada en 
enero de 2009 (8,36%). En cuanto a la inflación acumulada es igual a la 
inflación mensual, pues, por concepto, esta muestra la variación del IPC 
del mes actual (enero), en relación con diciembre del año anterior. Al 
comparar la inflación anual de los últimos años para enero se evidencia 
una importante reducción con respecto a la tasa anual presentada en el 
2009, sin embargo continúa superando a los registros anteriores a dicho 
año. 
 
El valor de la canasta familiar básica se ubicó 534,33 dólares, y con un 
ingreso familiar de 448,00 dólares, se evidencia una restricción de 86,33 
dólares, es decir, 83,84% de la canasta se cubre con el ingreso familiar. 
Cabe destacar que el Gobierno Central decretó el aumento del salario 
mínimo desde enero del presente año.  
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El Índice de Precios del Productor se ubicó en 1.473,80, mostrando una 
variación negativa de -0,13%, a su vez la inflación anual al productor es 
de 1,58%. Mientras tanto el índice de intermediación es 103,44, lo cual 
representa una variación de  
-1,07%.  
 
GRAFICO No.1 
 
 
 
Fuente: INEC, Análisis Inflacionario años 2007 - 2009 
Elaboración: Autoras. 
 
Empleo. 
 
 Durante el mes de diciembre de 2009, la tasa de desempleo 
alcanza un nivel de 7.5%, 4 décimas por debajo del registro del mes 
anterior. Guayaquil mantiene el mayor índice, registrando un valor de 
9.5%, igual al nivel alcanzado en noviembre.  
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 Machala se ubica en la segunda posición con 8.7%, mostrando una 
reducción de cuatro décimas con respecto al mes anterior. En tercer 
lugar, se tiene a Quito con 5.8%, inferior en siete décimas frente al 
registro de noviembre. De su parte, las ciudades serranas de Cuenca y 
Ambato registran los menores indicadores 4.4% y 3.8%, respectivamente. 
Cuenca presenta una disminución de tres décimas con relación al valor de 
noviembre de este año, en tanto que Ambato experimenta una reducción 
de 1.5 puntos porcentuales. 
 
 En lo que respecta a la tasa de subempleo bruta, en el mes de 
diciembre de 2009, este indicador alcanza un valor de 43.8%, un punto 
porcentual por debajo del nivel de octubre.  
 
 De la muestra de cinco ciudades analizadas, Machala y Ambato 
muestran los porcentajes más altos de subempleo 47.4% y 49.3%. Sin 
embargo en el caso de Machala se evidencia una importante reducción de 
6.1 puntos porcentuales frente al mes anterior. Por otro lado, los índices 
más bajos se evidencian en la ciudad de Cuenca (34.9%) y Quito (41.6%). 
 
Dolarización. 
 
 Desde que se instauró el dólar como moneda de curso legal (9 de 
enero del 2000), el Ecuador se mostró al mundo como un país atractivo 
para la inversión. 
 
 "Ahora con el esquema de cambio fijo ha representado un 
crecimiento en los costos de producción, restándole competitividad frente 
a otros competidores como Colombia, que mejoran sus márgenes a 
través de devaluaciones, lo cual a su vez les permite manejar costos y 
precios más bajos".  55 
 
                                                 
55 CORPORACION FINANCIERA NACIONAL, “ Anuario”, Pág. 320-30, Ed. CFN, Quito, 2009 
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TIPO DE CAMBIO. 
 
 El comercio exterior es una pieza clave para el desarrollo del 
Ecuador, por esta razón conviene realizar unas breves reflexiones sobre 
el impacto de la dolarización al cumplirse el octavo año de su vigencia. En 
efecto, el sistema monetario de la dolarización entró legalmente en 
vigencia en enero de 2000, como una respuesta a la descomunal crisis 
económica y política que atravesó el país a finales de los años 90.  
 
 Sí uno se pregunta cuál ha sido el principal beneficio de la 
dolarización en materia económica, la respuesta debería ser la 
estabilidad, es decir, aquella condición de desenvolvimiento más o menor 
regular y previsible de la actividad económica. 
 
 De paso, eso sí habría que aclarar, que no se trata de creer que la 
dolarización ha eliminado todas las atávicas limitaciones de la economía 
ecuatoriana, pero lo que ha hecho es transparentar su funcionamiento, 
por tanto, desde el punto de vista de la asignación de los recursos, ha 
resultado más claro la toma de decisiones por parte de empresarios, 
consumidores, ahorristas e inversores.  
 
 En el período 2000 - 2009, las exportaciones totales como 
importaciones han tenido un crecimiento importante, incluso mucho más 
alto que el producto interno bruto, en ambos casos casi se triplicaron.  
 
 En materia de exportaciones se tuvo un desempeño creciente de 
las ventas de petróleo, una fuerte recuperación de las exportaciones 
tradicionales como banano y camarones. También se presentó un 
crecimiento acelerado de los productos no tradicionales como flores, 
vehículos, café elaborado, jugos y conservas, etc.  Pero la crisis mundial 
provocó una disminución de las exportaciones en el año 2008. 
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 En el ámbito de las importaciones, tanto las compras de bienes de 
consumo  que compiten con la producción local  como aquellas 
relacionadas con materias primas fueron las más significativas. 
Aproximadamente una cuarta parte del total de compras en el exterior 
están relacionadas con la adquisición de bienes de capital, es decir, 
máquinas, equipos para la industria, etc.  
 
 En definitiva, todavía está pendiente un mayor compromiso de 
todos los ecuatorianos, desde el gobierno nacional, pasando por los 
gobiernos locales, hasta los gremios empresariales, para sostener la 
dolarización como una herramienta para el desarrollo socio-económico del 
país.  
      
El sistema monetario dolarizado no es un fin en sí mismo, tampoco es un 
modelo de desarrollo, hay que insistir una y otra vez en estas 
consideraciones.  
 
 Desde el lado empresarial, se requiere mayor innovación para la 
calidad y la productividad, responsabilidad social -pagando impuestos- y 
frente al medio ambiente. Desde la esfera gubernamental, se requieren 
políticas para la competitividad nacional y local, el apoyo a la 
industrialización y los incentivos para que las pequeñas y medianas 
empresas se internacionalicen. 
. 
EFECTOS DE ECONOMÍA MUNDIAL EN EL ECUADOR. 
   
  Todo lo que sucede a nivel mundial causa impactos positivos o 
negativos en las economías locales y regionales. En la actualidad se vive 
el incremento del precio del petróleo, la crisis inmobiliaria de Estados 
Unidos, el problema alimentario, entre otros aspectos. 
 Según el Banco Central del Ecuador es necesario generar una 
nueva arquitectura financiera regional, frente a los fracasos del Fondo 
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Monetario Internacional, por ejemplo, que obedece a los intereses de 
Estados Unidos.56 
 
 Surge entonces la propuesta de construcción de un nuevo proceso 
de integración basada en tres componentes básicos: la banca de 
desarrollo, la banca central regional y un esquema monetario común. Se 
refiere al Banco del Sur, cuya conformación está en marcha. 
 
  También es indispensable analizar la subida de los precios 
internacionales del petróleo. En los últimos cinco años se ha multiplicado 
el precio del petróleo por cuatro, que obedecería a dos situaciones:  
 
 Por el incremento de la demanda del producto, en especial de los 
países asiáticos (China, India y Asia) y por el lento crecimiento de la 
producción, porque se acaban las reservas en algunos sitios y la 
explotación se vuelve cada vez más difícil de sacar y por ende más cara. 
 
 La Organización de Países Exportadores de Petróleo (OPEP) 
decidió  mantener su oferta petrolera y recortar su producción.  
 
 Los precios del petróleo han caído más de 60% desde su récord de 
147 dólares alcanzado en julio  del 2008. 
 
 Para el Ecuador, al ser un país exportador de petróleo, le ayuda 
porque se incrementan los ingresos para el Estado, pero también genera 
problemas como en el resto del mundo: impacto en la inflación y subida 
de precios.        
 
                                                 
56 Banco  Central del Ecuador, “Anuario 2009”, Pág. 25-35, Ed. BCE, Quito, 2010 
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 Se vuelve un problema serio para el país por el subsidio a los 
combustibles. El precio para el consumidor no sube, pero afecta a las 
finanzas del Estado, que cada vez debe pagar más por la subvención. 
 
Crisis financiera de Estados Unidos 
 
 La desaceleración de la economía norteamericana tiene varias 
implicaciones en el Ecuador, tanto en el sector externo como en el sector 
real, financiero y fiscal.  En el sector real se produce una contracción de 
las remesas provenientes de EE.UU., pero también desde Europa, porque 
muchos de los créditos hipotecarios también estaban expandidos a esa 
zona; sin embargo, en este último caso, hay un efecto de compensación 
por la apreciación del euro.57 
 
 Otro efecto es que el Ecuador se vuelve más atractivo para los 
turistas europeos, latinoamericanos, japoneses debido a la apreciación de 
sus monedas con respecto al dólar.  En el sector fiscal la crisis financiera 
en los EE.UU. ha colaborado en el aumento de los precios de petróleo a 
nivel internacional, debido a que los inversionistas, incluso algunos 
especuladores han preferido cambiar sus portafolios de inversión por 
unos más seguros. 
 
 En el sector financiero es posible una contracción de los créditos 
externos para la banca privada ecuatoriana, debido a la menor liquidez en 
los mercados internacionales. 
 
 En el sector externo una depreciación del dólar favorece las 
exportaciones ecuatorianas, que se vuelven más baratas en el exterior, 
pero al mismo tiempo encarecen las importaciones provenientes de 
Europa, China, Japón. (LCP)   
 
                                                 
57 BANCO CENTRAL ECUADOR, “Anuario 2009”, Pág. 25-30, Ed. BCE, Quito, 2010 
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2.2.3    FACTORES POLÍTICOS 
 
 El Ecuador ha luchado valientemente durante largo tiempo por 
configurar una identidad nacional sobre la base de una historia milenaria y 
el fundamento de múltiples complementariedades y afinidades.  
 
 Paralelamente, ha tenido que enfrentar y vencer tendencias 
centrífugas fruto de una geografía generosa pero desintegradora y de 
poderes económicos y políticos regionalmente fracturados, sin capacidad 
de ejercer una hegemonía coherente con el afán elemental, aunque 
egoísta, de cualquier clase dominante: perpetuar un sistema de 
acumulación que les favorece pero que requiere de un nivel mínimo de 
adhesión de las clases subordinadas para transformarse en proyecto 
nacional. En fin, unas elites nacionales, sin raíces y sin compromiso. 58 
 
 Un país sin una dirigencia lúcida y patriota, carente de estadistas, 
estrategas, empresarios e ideólogos, anula sus opciones de futuro. 
Resultado de ello ha sido, desde hace un cuarto de siglo, cuando con 
regocijo recuperamos la democracia, con contadas excepciones, la 
persistencia de una recurrente crisis política que ha provocado 
inestabilidad e incertidumbre. 
 
 A inicios de la década del 2000, la demanda, el debate y la 
instrumentación de la descentralización se han diluido en un discurso 
entre las reivindicaciones locales y las prácticas políticas clientelares del 
gobierno central, en las resistencias y debilidades institucionales de la 
gestión centralista, en la pretendida conformación de agrupaciones 
regionales y en la activa demanda de las juntas parroquiales rurales. 
 
 A pesar de lo inconcluso del proceso de descentralización, se ha 
potenciado y reivindicado el rol de los gobiernos locales en la promoción 
                                                 
58 CORPORACION FINANCIERA NACIONAL, CFN,  “Anuario”, Ed. CFN, Quito, 2009 
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del desarrollo local y en la gobernabilidad. Es así como se destacan 
importantes experiencias de gobiernos locales del país. Una de las 
experiencias más relevantes por su magnitud y complejidad es la de la 
Municipalidad del Distrito Metropolitano de Quito impulsada por la 
Administración 2000-2004 que ha asumido competencias, ha realizado 
diferentes adecuaciones e innovaciones institucionales y ha puesto en 
marcha políticas para promover el desarrollo de Quito y su área de 
influencia. 
 
 Frente a la internacionalización en la toma de algunas decisiones 
trascendentes para la vida de los países, como son el modelo económico 
y el rol del Estado en el relacionamiento global, el país está a la zaga 
frente a temas cruciales.  
 
 Asuntos como la seguridad nacional, el conflicto colombiano y sus 
efectos, como el desplazamiento de cada vez mayores grupos de 
refugiados hacia el Ecuador, así como las incursiones de fuerzas 
beligerantes en territorio nacional, exigen una política exterior coherente. 
 
2.1.4 FACTORES SOCIALES 
 
  El entorno cultural está compuesto por instituciones y otros 
elementos que afectan los valores, las percepciones, las preferencias y 
los comportamientos básicos de la sociedad.  
 
 Las personas, al crecer en una sociedad dada, la cual conforma 
sus valores y creencias fundamentales, absorben una visión del mundo 
que define sus relaciones con los demás y consigo mismas. Los 
individuos, los grupos y la sociedad como un todo cambian 
constantemente en función de lo que consideran formas deseables y 
aceptables de vida y de comportamiento. La demografía, el estado de 
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vida y los valores sociales pueden influir en una organización desde un 
entorno externo. 
  
Para el presente estudio se tomara en cuenta los siguientes factores 
sociales:   
 
a) Niveles de Pobreza 
 Las diferencias en la distribución del ingreso en el país son 
abismales, y se encuentran entre las más altas del mundo. 
 
 Los principales determinantes del nivel de pobreza en el sector 
rural ecuatoriano son: el bajo nivel educativo, escaso acceso a la tierra, 
bajo nivel de integración al mercado, falta de oportunidades de empleo y 
etnicidad. 
 
 En el Ecuador, el panorama del ajuste estructural se ha 
caracterizado no solo por el incremento de la pobreza y de las 
desigualdades sociales, sino también por el conflicto político crónico y el 
estancamiento económico. 
 
 Ecuador se ha visto afectado por altos niveles de pobreza, lo que 
no ha permitido un desarrollo equilibrado y con equidad de la sociedad. 
   
b) Migración  
 
 El aparecimiento de florícolas en el sector ha generado fuentes de 
empleo en el campo, lo que sin duda está impidiendo la migración de los 
campesinos a la ciudad 
 
c) Demografía  
 La información procedente de los Censos de población muestra 
que el analfabetismo se ha reducido notablemente desde los años 
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sesenta, pero que todavía representa un problema considerable en 
Ecuador, especialmente en las zonas rurales.  
  
Desde el Censo de 1962, cuando un tercio de la población se 
declaraba analfabeta, se pasó a un cuarto en el de 1974 y al 16,5% en el 
de 1982. El Censo de 1990 ha registrado un 11,4%. Esa reducción tuvo 
lugar también en el área rural, la más afectada por el problema: en 1974 
aún eran analfabetos el 38% de los habitantes del campo, en 1984 el 
28%, y en 1990 lo era el 19%.  
 
 Las mujeres presentan todavía tasas más altas que los hombres 
(13,5% frente a 9,1% en 1990) y estas diferencias se manifiestan 
principalmente en edades adultas mayores. Dado que las mujeres 
participaron de la migración hacia las ciudades más que los hombres y 
que la diferencia de longevidad es mayor en las zonas urbanas, es en 
éstas donde el analfabetismo femenino es casi el doble del masculino.  
  
Ahora bien, mediante el censo del 2001,  se  determinó que La proporción 
de personas que no saben leer ni escribir en el campo es tres veces 
mayor que en las ciudades (15% y 5% respectivamente). La tasa de 
analfabetismo es mayor en las mujeres que en los hombres (10% y 8% 
respectivamente).  Por último, la amazonia y la sierra tienen mayor 
proporción de analfabetos que la costa, dentro de la población femenina 
son las mujeres rurales las que más sufren del problema: 23,1% en el 
campo en comparación al 6,5% en las ciudades como podemos observar 
en  el siguiente cuadro: 
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Cuadro No. 1 
      Tasa de Analfabetismo por región, área y sexo 
      (Porcentaje respecto del total de 15 años y más) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
     Fuente: SIISE, base Censo de Población y Vivienda 2001 
     Elaboración: Autoras 
. 
2.2. HISTORIA DE LA CONSTRUCCIÓN  
 
2.2.1. Sector de la Construcción en Ecuador 
 
El sector de la construcción se puede dividir en: infraestructuras 
(incluye la construcción de obras sanitarias estatales o municipales), 
viviendas, edificaciones comerciales y, un grupo llamado informal 
(pequeñas construcciones en lugares periféricos). 
 
El desarrollo del sector de la construcción tuvo un importante 
despegue en los años 90  y ha logrado fortalecer su crecimiento después 
del cambio de siglo. 
Desde la dolarización ha tenido un crecimiento promedio anual 
sostenido, que empezó en Quito, seguido por ciudades como Guayaquil y 
Cuenca, y a finales del 2007 en Manta, Ambato, Loja y santo Domingo. 
 
Determinantes Porcentaje 
Urbana 
Rural 
Hombres 
Mujeres 
Sierra 
Costa 
Amazonía 
País 
     5.3 
   15.4 
     7.6 
   10.3 
     9.3 
     8.7 
     9.4 
     9.0 
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A partir del 2000 al 2007, las actividades de construcción (de obras 
públicas, viviendas y oficinas) han crecido más del doble que la economía 
en su conjunto. En el 2006 creció al 5,1%, con lo que el valor agregado de 
la rama superó los 3.220 millones de dólares. 
 
El nivel de precios de por metro cuadrado da una visión de cuanto 
la oferta constructora ha crecido en Ecuador, especialmente en la ciudad 
de Quito, a continuación se resume  este dato en un cuadro elaborado por 
cifras obtenidas de la Encuesta de Edificaciones proporcionada por el 
INEC en su página web. 
Cuadro No.2 
Valor metro cuadrado construcción en Ecuador  
Crecimiento porcentual del 2002-2008 
Variables 
construcción 
2002 2003 2004 2005 2006 2008 
Valor Metro Cuadrado 
de Construcción 
 
127 
 
153 
 
176 
 
182 
 
196 
 
206 
Crecimiento 
porcentual valor m2 
  
20,47% 
 
15,03% 
 
3,41% 
 
7,69% 
 
5,10% 
  
Fuente: INEC, Encuesta Edificaciones 
 Elaborado por: Autoras 
 
El valor promedio del metro cuadrado ha ido en aumento a partir 
del año 2002 ($127 dólares), que comparado con el año 2003 ($153 
dólares) alcanza el incremento porcentual más alto en los últimos 7 años 
de 20,47%.  Al año 2008 el precio alcanza los 206 dólares que comparado 
con el 2006 ($196 dólares) tiene un incremento porcentual del 5.10%.59 
 
 
 
                                                 
 
59 Oficina Económica y Comercial de la Embajada de España en Quito. (2007). Pág. 9 
“El Sector de la Construcción en Ecuador”. Ecuador:  
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2.2.2. Sector de la Construcción en Quito 
 
La empresa Gridcon Consultores cuenta con información 
especializada para el sector inmobiliario y de la construcción, valoración 
de inmuebles e investigación de la oferta y demanda inmobiliaria. 
 
Según la página web de esta compañía, el Centro Norte de Quito se ha 
establecido, a través de los años, como el más importante sector 
corporativo de la ciudad, y el Parque La Carolina se ha constituido en su 
Núcleo Eje: en sectores en torno suyo se han erigido la mayoría de 
proyectos de oficinas de la ciudad, y esta tendencia se mantiene 
invariable hasta la actualidad. 
 
Ésta es la razón por la cual Gridcon, ha dividido al Centro Norte quiteño 
en varias Zonas, consideradas los principales polos de desarrollo 
ejecutivo en la urbe: 
GRÁFICO No.2 
PRINCIPALES POLOS CORPORATIVOS DEL CENTRO NORTE DE 
QUITO 
 
Elaborado por: Las Autoras 
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Parámetros de los principales polos corporativos de Quito: 
 
 Zona 1 – República del Salvador.- Su columna vertebral es la 
Avenida República de El Salvador; está limitada al norte por la 
Avenida Naciones Unidas; al sur por la Avenida Eloy Alfaro; al este 
por la Avenida 6 de Diciembre; y al oeste por la Avenida de Los 
Shyris. 
 
 Zona 2 – Bellavista / El Batán.- Tiene como eje central a la Avenida 
Eloy Alfaro. Se encuentra entre la Avenida de Los Granados, al 
norte; la Vía Interoceánica Guayasamín, al sur; el Parque 
Metropolitano, al oriente; y la Avenida 6 de Diciembre, al occidente. 
 
 Zona 3 – Iñaquito.- A esta zona la limitan las siguientes avenidas: 
por el norte, la Río Coca; por el sur, la Naciones Unidas; por el 
este, la 6 de Diciembre; y por el oeste, la 10 de Agosto. 
 
 Zona 4 – América Norte.- Teniendo como eje a la Avenida América, 
esta zona está limitada: al norte, por la Avenida El Inca y la Calle 
Edmundo Carvajal; al sur, por la Avenida Mariana de Jesús; al 
oriente, por la Avenida 10 de Agosto; y al occidente, por la Avenida 
Mariscal Sucre (Occidental). 
 
 Zona 5 – La Carolina / República.- A esta zona la circundan las 
Avenidas: Naciones Unidas, al norte; Eloy Alfaro, al sur; República 
y Amazonas, al este; y 10 de Agosto, al oeste. 
 
 Zona 6 – América Sur.- Su eje es el tramo sur de la Avenida 
América; se encuentra entre las siguientes Avenidas: norte, 
Mariana de Jesús; sur, Universitaria y Pérez Guerrero; este, 10 de 
Agosto; oeste, Mariscal Sucre. 
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 Zona 7 – La Mariscal / La Pradera.- El eje central de esta zona es 
el tramo sur de la Avenida Amazonas. Sus límites son: al norte, la 
Avenida Eloy Alfaro; al sur, la Avenida Patria; al este, la Avenida 6 
de Diciembre; al oeste, la Avenida 10 de Agosto. 
 
 Zona 8 – 12 de Octubre.- Su eje lo constituyen las Avenidas 12 de 
Octubre y González Suárez. Está limitada al norte, con la Avenida 
Interoceánica Guayasamín; al sur, con las Avenidas Patria y 
Ladrón de Guevara; al oriente, con la Vía de Los Conquistadores; y 
al occidente, con la Avenida 6 de Diciembre. 
 
2.3. PANORAMA DE LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCIÓN 
 
Población del Ecuador 
 
 En el 2006, la población de Ecuador fue de 13.408.270 habitantes, 
lo que supone una variación anual del 1,5% respecto al 2005. Las 
previsiones de crecimiento establecían que en el 2010 la población 
llegaría a los 15 millones de habitantes, pero parece que estas cifras no 
se van a alcanzar debido al fenómeno de la migración. 60 
 
Evolución de la Renta Per Cápita  
 
 La tendencia creciente de la economía ecuatoriana, posterior a la 
crisis del año 1999, ha permitido que el PIB per cápita se recupere y 
alcance los niveles previos a la crisis de dicho año.  
 
 Es así como en el año 2002, en términos constantes, la economía 
se iguala al valor del PIB per cápita del año 1998 (1.384 USD), y se 
recupera en los años posteriores, hasta alcanzar para el año 2006 los 
                                                 
60 Oficina Económica y Comercial de la Embajada de España en Quito. (2007). Pag. 5 “El Sector 
de la Construcción en Ecuador”. Ecuador:  
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1.616 USD. En términos nominales, este indicador mostró una tendencia 
al alza desde un nivel de 1.296 USD en el 2000 a 3.090 USD, en el año 
2006.61 
 
Evolución del PIB 
 
 Durante el año 2006 el PIB alcanza el 4,3%, el año de mayor 
crecimiento es durante el período 2001-2005 es el 2004 con una tasa de 
variación del 7,9%. 
 
CUADRO No.3 
EVOLUCIÓN DEL PIB - RAMA DE LA CONSTRUCCIÓN Y OBRAS 
PÙBLICAS 
Miles de dólares del 2001 al 2007 
 
Fuente: Banco Central del Ecuador, 2007 
Elaborado por: Autoras 
 
Evolución de la Inflación  
 
 Según la Cámara de la Construcción de Quito, en el 2006 hubo un 
crecimiento del 9,6% en los precios de metros cuadrados de construcción 
de vivienda calificada, llegó a costar 549 dólares, es decir, 8,1% más que 
en el 2005. 
Para el año 2008 el costo de metro cuadrado de construcción fue de 206 
dólares, que comparado con el año 2007 (196 dólares), se observa que 
                                                 
61 Ibidem 14, Pág. 2 
 
Rama de 
actividad 2001 2002 2003 2004 2005 
2006 
(prev.) 
2007 
(prev.) 
Construcción 
y obras 
públicas 1.348.759 1.618.939 1.608.353 1.673.003 1.795.966 1.863.590 1.865.553 
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hubo un incremento de 10 dólares, que en términos porcentuales equivale 
a un crecimiento del 5%.62 
 
Situación Política 
 
 La construcción es muy sensible a la inestabilidad política y 
económica. En Quito, de las 420 empresas que había antes de la crisis de 
1999, desaparecieron 365, con inmuebles a medio terminar y graves 
problemas judiciales 
  
Con los préstamos otorgados por el  Instituto Ecuatoriano de la 
Seguridad Social (IESS), el MIDUVI, y otras instituciones financieras la 
demanda de vivienda de los estratos de ingresos inferiores ha crecido 
notablemente en comparación a años anteriores al 2008. 
 
Crisis Económica Ecuatoriana 2009 en el Sector de la Construcción 
 
 De acuerdo a un análisis extenso de la revista de negocios EKOS 
sobre el rendimiento empresarial en el 2009, hubo un decrecimiento de 
5.1% en la actividad empresarial, a pesar de esto no tuvieron gran 
repercusión en las 400 empresas más grandes, salvo algunas 
excepciones. 
 
 Según cifras del Servicio de Rentas Internas y de la 
Superintendencia de Compañías el sector empresarial aporta un 77% del 
PIB en el año 2009.  Esto pese a que el gobierno intenta cambiar el 
esquema económico primario-exportador, el petróleo es la actividad que 
más ingresos genera, seguida de cerca por el comercio al por mayor y 
menor y la construcción. 
 
                                                 
62 INEC (2008).  Resumen Ejecutivo: Encuesta anual de edificaciones (permisos de construcción). 
Ecuador: Quito.  
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 Si bien las industrias en el Ecuador presentaron un crecimiento en 
el 2008 de un 90%, no se debe desconocer que los efectos de la crisis 
tuvieron su efecto, y en un alto porcentaje en la industria de la 
construcción con empresas que desaparecieron, a continuación el detalle: 
 
CUADRO No.4 
INDUSTRIAS DE LA CONSTRUCCIÒN MÁS AFECTADAS POR LA 
CRISIS 2009 
Empresas de la construcción 
más afectadas 
Empresas 
desaparecidas 
Variación 
2008/2009 
Actividades inmobiliarias con 
bienes propios o alquilados 
-1799 -18% 
Construcción de edificios 
completos o partes de edificios 
-349 -10% 
Venta al por mayor de materiales 
de construcción y ferretería. 
-184 -13% 
 
Fuente: Revista EKOS, Flotando en la Gran Recesión, 2009 
Elaborado por: Autoras 
 
 Según un estudio realizado por el IDE Business School en base a 
datos de la Superintendencia de Compañías en el año 2008 se crearon 
3.586 nuevas empresas; en el 2009 se destruyeron 3.583 empresas. 
 
 Como lo comenta Julio José Prado, Director de Investigación de 
IDE: “No es de extrañar que las actividades que crecieron fuertemente 
durante la bonanza hayan sufrido durante la recesión.  Todo lo 
relacionado a la construcción y la promoción inmobiliaria, se desploma 
con un castillo de naipes en el 2009.  Para muchos empresarios, esto 
será un alivio porque lo que la crisis está haciendo es sacar del mercado 
a los oportunistas que entraron atraídos por la alta rentabilidad pero al 
sentir el primer remezón de la crisis, salieron corriendo”. 
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DATOS DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCIÓN AÑO 2008 
 
A continuación se detalla información de la construcción en base a la 
encuesta anual de edificaciones (permisos de construcción) del año 2008 
del INEC. 
Gráfico No.3 
 
Distribución Porcentual de los permisos de construcción en el país 
según usos de edificación 
 
 
 
       Fuente: INEC Encuesta Anual de Construcciones (permisos de 
construcción) 2008 
       Elaborado por: Autoras 
 
 De los 34.653 permisos de construcción concedidos, el 91% de los 
permisos fueron concedidos para construcciones con fines residenciales, 
el 6% para edificaciones no residenciales y el 3% a edificaciones mixtas. 
 
 En total en el año 2008 se concedieron 31.634 permisos para fines 
exclusivamente residenciales, 0.01% menos que en el 2007.  A través de 
ellos se pronostico la construcción de 45.310 viviendas, 20.5% menos que 
el año 2007.  Además en las edificaciones de uso mixto (residencial y no 
residencial), se construyó también 2.418 viviendas, lo que significa un 
RESIDENCIAL 
91% 
NO RESIDENCIAL 
6% MIXTA 
3% 
TOTAL NACIONAL  
USOS DE LA EDIFICACIÓN 
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total nacional de 47.728 soluciones habitacionales, que representan un 
19.0% menos que en el año 2007.63 
 
Gráfico No.4 
Distribución Porcentual de los permisos de construcción en el país 
según tipo de residencia 
 
 Fuente: INEC Encuesta Anual de Construcciones (permisos de 
construcción) 2008 
 Elaborado por: Autoras 
  
Dentro de los permisos de uso residencial, el 60.7% se proyectó 
como residencias para una familia, o sea 27.505 viviendas. El 87.7% 
serían nuevas construcciones, el 14.0% de las viviendas tendría cinco 
cuartos y el 36.1% serían de tres dormitorios, en este último caso, la 
tendencia respecto del 2007 se mantiene.    El 10.2% de los permisos 
                                                 
63 Cfr. INEC (2008). Encuesta anual de edificaciones (permisos de construcción). Ecuador: 
Quito. p. 4 
 
 
UN FAMILIA 
87% 
DOS FAMILIAS  
7% 
TRES O MÁS 
FAMILIAS 
 6% 
TOTAL NACIONAL 
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residenciales fueron proyectados para edificaciones de dos unidades 
habitacionales que albergarían a dos familias, es decir 4.606 viviendas. El 
86.1% serían nuevas construcciones, el 23.1% de las viviendas tendría 
cinco cuartos (cambia la preferencia respecto del 2007) y el 44.0% tres 
dormitorios. 
 El 24.0% de los permisos residenciales corresponden a 
edificaciones que darían albergue a tres o más familias, lo que significa 
10.781 viviendas. El 95.1% corresponderían a nuevas construcciones, el 
26.0% tendría seis cuartos y el 44.0% tres dormitorios.64 
 
Gráfico No.5 
Distribución Porcentual de los permisos de construcción en el país 
según tipo de obra 
 
 Fuente: INEC Encuesta Anual de Construcciones (permisos de 
construcción) 2008 
 Elaborado por: Autoras 
 
 El 87% de los permisos han sido concedidos para la ejecución de 
proyectos de nuevas construcciones, el 8% para ampliaciones y la 
diferencia para reconstrucciones. 
                                                 
64 INEC (2008). Op. Cit. p. 4 
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 Respecto del año 2007, se nota que la tendencia porcentual de las 
nuevas construcciones se mantiene.   De las nuevas construcciones, el 
91% se han concedido para proyectos de uso residencial, lo que significa 
que la tendencia es prácticamente igual a la registrada en el año 2007.65 
 
Gráfico No.6 
Distribución Porcentual de los permisos de construcción en el país 
según financiamiento 
 
 Fuente: INEC Encuesta Anual de Construcciones (permisos de 
construcción) 2008 
 Elaborado por: Autoras 
 
 El financiamiento de las construcciones tiene dos fuentes de 
origen, los recursos propios y el crédito. El 76.0% de las edificaciones 
(26.187 permisos), se financian con recursos propios; las personas 
naturales o particulares financiarían el 78.0% de estos permisos de 
construcción. 
 
 Por otro lado, el 6.0% de las edificaciones (8.466), serían 
financiadas en base al crédito, preferentemente con Otras Financieras en 
un 48.2%, siendo Otros Bancos la segunda alternativa con 24.0%. 
                                                 
65 INEC (2008). Op. Cit. p. 4 
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 Si el total del valor de financiamiento proyectado se divide para el 
número de metros cuadrados a construirse, se obtiene el valor del metro 
cuadrado de construcción previsto para el año 2008, este es igual a 206 
dólares. Si se compara con el valor del año 2007 (196 dólares), se 
observa que hubo un incremento de  10 dólares, lo que en términos 
porcentuales equivale a un crecimiento del 5%. 66 
 
2.4. ASPECTOS LEGALES DE LAS EMPRESAS CONSTRUCTORAS 
 
 A lo largo de los años la normativa para la construcción de 
edificaciones han sido dos, la primera entró en vigencia en 1949, luego 
del terremoto que tuvo miles de víctimas,  y la segunda en el año de 1975 
que fue modificada y actualizada a la Seguridad Internacional de ese 
tiempo. 
 
 Las dos legislaciones, según Helmer Flores presidente de la 
Cámara de Construcción de Quito, si bien trataban en su contenido con 
especificaciones técnicas antes de empezar a edificar estructuras, no 
contaban con descripciones para construcciones sismo resistentes. 
 
 Con estos antecedentes, las autoridades del sector de la 
construcción aprobaron en el 2002 el “Código Ecuatoriano de la 
Construcción”, que establece los parámetros mínimos sobre los peligros 
sísmicos, espectros de diseño y requisitos mínimos de cálculo para 
diseños sismorresistentes. El documento fue elaborado por profesionales 
del ramo agremiados en las distintas Cámaras afines y las universidades 
 
 Según las declaraciones de Flores el Código del 2002 está 
quedando obsoleto, a diferencia de otros expertos como el ingeniero 
calculista Ángel Proaño que considera que el documento no está 
                                                 
66 INEC (2008). Op. Cit. p. 4 
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obsoleto, lo que si deben realizarse son las actualizaciones que a nivel 
internacional se efectúan cada cinco años, comento Proaño. 
 
 El nuevo cuerpo legal, según informó el Ministro de Vivienda Walter 
Solís, será aplicado a nivel nacional y es semejante a la de otros países 
con alto riesgo sísmico como México, Italia y Japón.67 
 
AMBITO SOCIETARIO 
 
 Según el departamento jurídico de la Cámara de la Construcción 
de Quito, las compañías constructoras se desarrollan en su mayoría como 
compañías anónimas y de responsabilidad limitada.68 
 
 El constructor puede ejercer su profesión ya sea como persona 
natural o constituyendo una sociedad o compañía. 
 
Definición del contrato de sociedad: 
 
 El artículo 1 de la Ley de Compañías define al contrato de 
compañías como “aquél por el cual dos o más personas unen sus 
capitales o industrias para emprender en operaciones mercantiles y 
participar de sus utilidades”. 
 
De esta definición  se puede  destacar lo siguiente: 
 
a) Que, según la legislación ecuatoriana, la compañía es un contrato. 
                                                 
67 Cfr. Byron Solís y Julissa Villanueva. (2010). “Ecuador trabaja en un nuevo Código para la 
Construcción”. Ecuador. 
(http://www.diarioexpreso.com/ediciones/2010/03/03/nacional/actualidad/ecuador-trabaja-en-
nuevo-codigo-para-la-construccion/) 
 
68 SUPERINTENDDENCAI DE COMPAÑIAS, “Requisitos Legales de una Empresa”, Quito, 
2009 
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b) Que la compañía fundamentalmente es una asociación de personas; 
 
c) Que las personas unen sus aportaciones, que pueden consistir en 
“capitales” o    “industrias”. Con el término capitales se refiere al aporte de 
dinero o especies; y con el término industria, se refiere a la aportación de 
la fuerza de trabajo y capacidad personal del socio. 
 
d) Esta asociación de personas y aportaciones se hacen para emprender 
en operaciones “mercantiles”. Las compañías sujetas a la Ley de 
Compañías son mercantiles por la forma. 
 
e) Todo ello conlleva a participar de utilidades. 
 
Elementos de una compañía: 
 
a. Personas: La compañía se forma con participación de personas. 
 
b. Aporte. Todos y cada uno de los socios o accionistas deben aportar 
algo. Para la formación del capital se puede aportar dinero, bienes 
muebles, inmuebles o créditos. 
 
c. Fin de lucro.- Las compañías tienen fines de lucro; los socios o 
accionistas las forman para obtener utilidades y participar de ellas. 
 
d. Tipicidad.- Las compañías deben organizarse bajo una de las formas o 
especies determinadas por la Ley para ser consideradas sociedades de 
derecho. 
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A.- Compañías Constructoras de Responsabilidad Limitada 
 
Formación.- Se realiza entre tres o más personas con capacidad civil 
para contratar y solo responden por las obligaciones sociales hasta por el 
monto de sus aportaciones individuales. 
 
No se podrá constituir esta Compañía entre padres e hijos no 
emancipados ni entre cónyuges. 
 
No podrá funcionar si sus socios exceden el número de 15, si así ocurre 
deberá transformarse en otra compañía o disolverse. 
 
Tiene como finalidad la realización de actos civiles o de comercio y 
operaciones mercantiles permitidas por la ley. 
 
Nombre: Ejercen el comercio bajo una razón social o denominación 
objetiva. 
 
Razón Social.- Es la formula enunciativa de los nombres de todos los 
socios o de alguno de ellos más las palabras “Compañía Limitada”. 
 
 Denominación Objetiva.- No debe confundirse con la de una 
preexistente, los términos como comercial, industrial, agrícola, 
constructora, no son de uso exclusivo y acompañaran a una expresión 
particular 
 
Capital.- Se compone de los aportes de cada uno de los socios y no será 
inferior al monto fijado por el Superintendente de Compañías 
(actualmente $. 400 dólares). 
 
Para que pueda constituirse esta compañía se deberá tener el capital 
suscrito íntegramente y pagado al menos el 50% de cada participación, el 
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capital insoluto (no pagado) deberá pagarse en un plazo no mayor de 12 
meses contados desde la fecha de constitución de la compañía. 
 
Se debe formar una reserva legal con el 5% de las utilidades líquidas de 
cada año hasta  que alcance por lo menos el 20% del capital social. 
 
 No se puede constituir ni aumentar el capital por suscripción 
pública, tampoco se puede reducir el capital si implica la devolución de 
sus aportes a los socios. 
 
Participaciones.- La compañía entregará a cada socio un certificado por 
sus aportaciones, las participaciones serán iguales, acumulativas e 
indivisibles su carácter es de no negociables, se pueden transmitir por 
herencia. 
 
 Se pueden transferir las participaciones por acto entre vivos a 
cualquier persona siempre que se obtenga el consentimiento unánime del 
capital social. Esta cesión se hará por escritura pública y se inscribirá en 
el respectivo libro de la compañía. 
 
Administración.- El plazo para la duración del cargo de administrador no 
podrá exceder de 5 años sin perjuicio de que sea reelegido. 
 
 La junta general es el órgano máximo de la compañía, las 
resoluciones se tomarán por mayoría absoluta de los socios presentes. 
 
 Los administradores deben presentar el balance anual, el estado 
de pérdidas y ganancias, la propuesta de distribución de los beneficios en 
el plazo de 60 días contados desde la terminación del ejercicio 
económico. 
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 Estas compañías en el primer cuatrimestre de cada año enviarán a 
la Superintendencia de Compañías el balance general, la nómina de los 
administradores socios y representantes legales. 
 
 Si los socios de la compañía exceden el número de 10 se puede 
nombrar un comité de vigilancia para velar la correcta gestión de los 
administradores. 
 
B.- Compañías Constructoras – Sociedades Anónimas 
 
Formación.- Se realiza entre dos o más personas con capacidad civil 
para contratar y solo responden por las obligaciones sociales hasta por el 
monto de las acciones. 
 
 Si participan instituciones de derecho público o de derecho privado 
con finalidad social o pública podrán constituirse o subsistir con uno o 
más accionistas. 
 
 Este tipo de compañías pueden constituirse en un solo acto por 
convenio entre los que otorgan la escritura, a quienes se los llama 
fundadores, esta es la constitución simultanea; o por suscripción pública 
de acciones, a los iniciadores se los llamará promotores, esta es la 
constitución sucesiva. 
 
 Denominación deberá contener la indicación de “Compañía 
Anónima o Sociedad Anónima”. No debe confundirse con la de una 
preexistente, los términos como comercial, industrial, agrícola, 
constructora, no son de uso exclusivo y acompañaran a una expresión 
particular. 
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Capital.- Se compone de los aportes de cada uno de los accionistas y no 
será inferior al monto fijado por el Superintendente de Compañías 
(actualmente $. 800 dólares). 
 
 Para que se pueda constituir esta compañía deberá tenerse el 
capital suscrito íntegramente y pagado al menos el 25% de cada acción, 
el capital insoluto (capital no pagado) deberá pagarse en un plazo no 
mayor de 24 meses contados desde la fecha de constitución de la 
compañía. 
 
 Su capital es dividido en acciones negociables, serán nominativas. 
Cada suscriptor tendrá derecho a votos como acciones le corresponda 
según su aporte. 
 
Administración.- El plazo para la duración del cargo de administrador no 
podrá exceder de 5 años sin perjuicio de que sea reelegido. 
 
 La junta general es el órgano máximo de la compañía, las 
resoluciones se tomarán por mayoría absoluta de los accionistas 
presentes. 
 
 Los administradores deben presentar el balance anual, el estado 
de pérdidas y ganancias, la propuesta de distribución de los beneficios en 
el plazo de 60 días contados desde la terminación del ejercicio 
económico.69 
 
 
 
 
 
 
                                                 
69 CAMARA DE LA COSNTRUCCIONDE QUITO - CCQ. (2009).  “Ámbito Societario”. P.1-3, 
Quito, 2009 
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2.5. OBJETIVOS Y ESTRATEGIAS EMPRESARIALES 
 
Función de la Planeación 
 
Cuando los líderes y gerentes hacen uso de la planeación, ésta les 
ayuda a: 
 
1) descubrir nuevas oportunidades 
2) anticiparse y evitar futuros problemas 
3) idear cursos de acción eficaces (estrategias y tácticas) 
4) comprender las incertidumbres y los riesgos de las diversas 
opciones. 
 
 La planeación también mejora las probabilidades de que una 
organización logre sus objetivos mediante la adaptación y la innovación 
para crear el cambio deseable, mejorar la productividad y mantener la 
estabilidad organizacional.  La consecuencia de tales objetivos permite 
que la organización logre un crecimiento a largo plazo, mantenga la 
rentabilidad y sobreviva.  
 
PLANEACIÓN ESTRATÉGICA 
 
Es el proceso de: 
 
1) Diagnosticar el entorno externo e interno de una organización 
2) Establecer una visión y una misión 
3) Idear objetivos globales 
4) Crear, elegir y seguir estrategias generales 
5) Asignar recursos para alcanzar las metas de la organización  
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Diagnóstico del entorno externo e interno de una organización 
 
 Este punto comprende el elaborar una planeación de 
contingencias: preparación para cambios inesperados, graves y 
rápidos (positivos o negativos) del entorno, que ejerzan un efecto 
significativo en la organización y que exigen respuestas inmediatas.  
Este proceso comienza cuando los gerentes adelantan la escena de 
los sucesos que podrían ocurrir en el medio.70 
 
Visión y Misión 
 
 La visión expresa las aspiraciones y el propósito fundamentales de 
la organización y apela por lo común  y la razón. 
 
 El planteamiento de misión sólo tiene sentido si actúa como una 
fuerza unificadora que orienta las decisiones estratégicas y permite 
lograr los objetivos a largo plazo en la organización.  Dicho 
planteamiento debe alentar a los integrantes de una empresa a pensar 
y actuar estratégicamente, no sólo una vez al año, sino cada día. 
 
Objetivos Organizacionales 
   
 Son los resultados que gerentes y otros participantes han elegido y 
que están comprometidos a lograr en función de la supervivencia y el 
crecimiento a largo plazo de la empresa.  Tales objetivos pueden 
expresarse cualitativa y cuantitativamente (qué hay que lograr, cuánto 
hay que hacer y cuándo debe conseguirse). 
 
 Entre los objetivos estratégicos que pueden plantearse para la 
creación de una agencia constructora pueden ser: 
 
                                                 
70 CHASE, ALQUILANO, JACOBS, “Gerencia de Operaciones”, Pág. 56, Ed. Mc H¿Graw Hill, 
Bogota, 2005 
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 Lograr niveles de ventas  
 Lograr niveles de utilidades del período 
 Lograr un costo de venta  
 Fortalecer y desarrollar los recursos humanos a través de la 
capacitación y evaluación de desempeño 
 Asegurar el aumento de la demanda de producción de 
construcciones acorde al plan de la economía nacional, 
manteniendo el principio de no iniciar una obra que no tenga los 
recursos, tanto materiales como financieros. 
 
Estrategias 
 
 Son los principales cursos de acción que se eligen e instrumentan 
para conseguir uno o más objetivos.  Como lo comenta Michael Porter la 
estrategia no es algo fortuito, sino un proceso con propósito. 
 
Asignación de recursos 
 
 Consiste en repartir dinero, personal, instalaciones y equipo, tierra 
y otros recursos entre diversas oportunidades, actuales y futuras de 
negocios, funciones, proyectos y tareas.  
 
PLANEACIÓN TÁCTICA 
 
 Consiste en tomar decisiones concretas respecto a qué hacer, 
quién debe hacerlo y cómo ha de hacerlo, por lo común en un horizonte 
temporal de un año o menos.  Los gerentes de mandos medios, de 
primera línea y los equipos participan en forma activa en la planeación 
táctica. 
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Enfoque de las planeaciones estratégica y táctica 
 
Dimensión Planeación 
Estratégica 
Planeación táctica 
Propósito buscado Asegurar la eficacia y 
el crecimiento a largo 
plazo 
Medios de 
instrumentación de 
planes estratégicos 
Naturaleza de los 
asuntos abordados  
Cómo sobrevivir y 
competir 
Cómo cumplir objetivos 
específicos 
Horizonte temporal A largo plazo (en 
general dos años o 
más) 
A corto plazo (en 
general un año o 
menos) 
Cómo suele hacerse Entre cada año y cada 
tres años 
A corto plazo (en 
general un año o 
menos) 
Condición en que se 
toman las decisiones 
De incertidumbre y 
riesgo 
De riesgo bajo a 
moderado  
Dónde suelen 
desarrollarse los 
planes 
A nivel de mandos 
intermedios y 
superiores 
A nivel de los 
empleados y hasta los 
mandos intermedios 
Nivel de detalle Bajo a moderado Elevado 
 
Fuente:  CERTO; Samuel,  “Planeación Estratégica ”, Pág.61, Ed. Mc Graw Hill, Bogota, 
2007  
Elaborado por: Autoras 
 
2.6. GESTIÓN Y LIDERAZGO 
 
 Administración son las tareas y actividades asociadas (planeación, 
organización, dirección y control) con la dirección de una organización o 
de una de sus unidades.71 
 
                                                 
71 CAHE, Alquilano, “Recurso Humanos”, Ed. Norma, Pág. 57, Bogota, 2004 
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 Hay  gran variedad de gerentes, entre estos los gerentes 
funcionales que se encargan de supervisar empleados en el campo de 
operaciones como contabilidad, recursos humanos, ventas, finanzas, 
marketing o producción. 
 
 También están los gerentes generales, que son responsables de 
las operaciones de unidades más complejas, es decir de una empresa o 
una división, estos supervisan a los gerentes funcionales. 
 
Funciones Administrativas Generales 
 
Las principales funciones de un buen gerente son las siguientes cuatro 
funciones administrativas: 
 
 Planeación 
 Organización 
 Dirección 
 Control 
 
A continuación se describe cada una: 
 
Planeación.- Implica definir objetivos, organizaciones y proponer medio 
para lograrlos.  Los gerentes planean por tres razones:  
 
a) Fijar un rumbo general con la mira puesta en el futuro de la 
organización para obtener mayores utilidades, participación de mercado 
más amplia y responsabilidad social.  
 
b)  Identificar y asignar los recursos que necesita la organización para 
alcanzar sus metas. 
 
c)  Decidir qué actividades son necesarias a fin de lograrlas. 
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Organización.- Es el proceso de creación de una estructura de relaciones 
que permita que los empleados realicen los planes de la gerencia y 
cumplan las metas de la misma. 
 
Dirección.- Supone hacer que los demás realicen las tareas necesarias 
para lograr los objetivos de la organización. 
 
Control.- El proceso mediante el cual una persona, un grupo o una 
organización vigilan el desempeño y emprende acciones correctivas.72 
 
Funciones Administrativas del Liderazgo 
 
 Las funciones administrativas del líder son de naturaleza interpersonal, 
informativa y decisional, las cuales se detallan a continuación: 
 
Funciones interpersonales.- Comprenden actividades de 
representación, de líder y de enlace. 
 
Función de representación.-  A cualquier nivel organizacional los líderes 
realizan las siguientes actividades y otras relacionadas: 
 
 Firmar documentos oficiales (Autorización de gastos, cheques, 
vales, contratos, etc.) 
 Recibir a clientes o compradores en calidad de representante 
de la empresa y acompañar a visitantes oficiales 
 Dialogar con las personas de manera informal y asistir a 
reuniones externas como representante de la organización 
 Presidir ciertas reuniones y ceremonias (ceremonias de 
premiación, comidas de despedida, etc.) 
 
                                                 
72 Ibit, 25. Pág. 65 
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Función de líder.- Es desempeñar las labores administrativas para 
operar en forma eficaz la unidad que tiene a su cargo el director o gerente 
en la organización.  Por tanto, la función de líder domina todo 
comportamiento administrativo.  Algunas de las actividades que 
desempeñan el administrador y los seguidores son: 
 Escuchar y entrenar 
 Impartir instrucciones y capacitar 
 Evaluar el desempeño 
 
Función de enlace.- Lo hacen al interactuar con personas externas a la 
unidad de la organización, esto implica crear toda una red de contactos 
para fomentar las relaciones y obtener información y aceptación.  Entre 
las actividades de está función se encuentran:  
 
 Formar parte de comisiones junto con integrantes de otras 
unidades de la organización 
 Asistir a reuniones de asociaciones profesionales o comerciales 
 Convocar y reunirse con personas para mantenerse en 
comunicación 
 
Funciones informativas.- Estas comprenden acciones de monitoreo, de 
difusión y de portavoz. 
 
Función de Monitoreo.- Es obtener información, de la cual la mayor 
parte se analiza para detectar problemas, parte de está información se 
transmite a otras personas de la unidad (función de difusión) o a gente 
externa a la unidad (función de portavoz). Entre las actividades están: 
 
 Lectura de memos, informes, publicaciones profesionales y 
comerciales, diarios, etc. 
 Conversar con los demás, asistir a juntas y reuniones dentro y 
fuera de la organización, etc. 
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 Observar  
 
Función de difusión.- Los líderes desempeñan la función de difusión al 
enviar información al resto del personal de su unidad en la organización.   
Se lo puede realizar de manera oral, mediante correo de voz, pláticas 
personales y reuniones de grupo, así como por correo electrónico y 
memorandos. 
 
Función de portavoz.- Los líderes lo desempeñan cuando rinden 
informes a personas externas a la unidad de la organización.  Los líderes 
cabildean y fungen como representantes de relaciones públicas de su 
unidad en la organización.   
 
Entre las actividades de los portavoces están: 
 
 Reunirse con el jefe para analizar el desempeño y con quien 
aprueba el presupuesto para negociar los recursos de la 
unidad. 
 Responder a cartas 
 Informar al gobierno (dependencias oficiales) 
 
Funciones decisionales.- Entre estas se encuentran: 
 
Función de emprendedor.- El líder innova e inicia mejoras, apoyado en 
ideas obtenidas mediante la función de monitoreo.  Entre estas acciones 
se encuentran: 
 
 Crear nuevos productos y servicios, o mejorar los existentes 
 Idear nuevas formas de procesar productos y servicios 
 Adquirir equipo nuevo 
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Funciones de manejo de dificultades.- Es decir llevar a cabo acciones 
correctivas durante las crisis o situaciones conflictivas.  El manejo de 
dificultades es una reacción a un hecho imprevisto que genera un 
problema.  Entre las situaciones a resolver se encuentran: 
 
 Huelgas sindicales 
 Daños de máquinas o equipo importantes 
 Demora en la entrega de materiales necesarios 
 Tener que cumplir con programas sin mucho margen de tiempo 
 
Función de asignación de recursos.-  Desempeñan está función 
cuando programan, solicitan autorización  y realizan actividades 
presupuestarias: 
 
 Decidir lo que debe hacerse en el momento, posteriormente o 
nunca (administración del tiempo, prioridades) 
 Determinar quién necesita tiempo extra o un aumento salarial 
por méritos (presupuestar). 
 Programar cuándo utilizarán los empleados el material o el 
equipo. 
 
Función de negociador.- Es cuando el líder representa a la unidad de la 
organización que preside en transacciones rutinarias y extraordinarias sin 
límites fijos, como lograr un solo precio o término para la venta o 
adquisición de un producto o servicio, o el pago que se dará a algún 
empleado.  Algunos ejemplos de negociación son: 
 
 Diseñar un paquete salarial y de prestaciones para un nuevo 
empleado o gerente 
 Negociar contratos con sindicatos 
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 Negociar contratos con clientes (ventas) o proveedores 
(adquisiciones)73 
 
 Conservando una imagen reconocida por la credibilidad de los 
clientes fundamentada en una gestión positiva en cuanto a calidad de los 
trabajos, rapidez, cumplimiento de los contratos, plazos de ejecución y 
disminución de los costos de producción asegurando eficiencia en la 
Gestión Empresarial. 
  
Mostrando desempeño, motivación y superación de los recursos 
humanos, utilizando además la contratación como una herramienta de 
trabajo y la utilización de la dirección por objetivos como herramienta de 
dirección. 
  
 Cumpliendo como empresa constructora con los requisitos del 
control interno y la contabilidad confiable, desarrollando y consolidando la 
red informática y servicio de correo electrónico para que la empresa esté 
siempre actualizada.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                 
73 Lussier Robert, y Achua Christopher. (2002). “Liderazgo: Teoría, Aplicación, Desarrollo de 
habilidades”. México: Edit. Thomson. p. 10-14 
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CAPITULO III 
 
ESTUDIO DE MERCADO 
 
 INTRODUCCIÓN. 
 
La preparación de un proyecto busca demostrar  la viabilidad de 
invertir en una determinada actividad económica. 
 
“Con la preparación de un proyecto se trata de que el riesgo de 
determinada inversión sea un riesgo calculado. Se parte del hecho 
evidente de que cualquier actividad de inversión entraña un riesgo. Con el 
estudio no se pretende eliminar este riesgo implícito, pero si cuantificar 
cuán grande o pequeño es el riesgo y hasta cierto punto tratar de 
minimizarlo” 74 
 
En los actuales momentos, el mundo exige del tomador de 
decisiones un cambio de actitud en el uso de la información, sobre todo 
porque durante muchos años debido a las fronteras cerradas y con un 
proteccionismo exagerado, poco se mejoró, los precios fueron altos y los 
productos de baja calidad y se careció de competitividad. 
 
Para lograr competitividad se requiere excelentes sistemas de 
telecomunicación e información, los mismos que deben ser oportunos, 
relevantes y confiables, que permitan tomar acertadas decisiones 
operativas y estratégicas. 
 
El principal objetivo del estudio de mercado es determinar la 
cantidad de bienes y servicios, provenientes de una nueva unidad de 
producción que en cierta área geográfica y sobre determinadas 
condiciones de venta, la comunidad está dispuesta a adquirir. 
                                                 
74 MENESES Edilberto, “PREPARACIÓN Y EVALUACIÓN DE PROYECTOS” Edit. Quality 
Print, Quito, 2.001, pp. 23 
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En el presente estudio de mercado se procura así responder a dos 
preguntas básicas: 
 
1. ¿Qué comprará la comunidad? 
2. ¿Cuánto comprará? 
 
“Para responder a estas preguntas existe una metodología 
bastante amplia, que se utilizará para el presente estudio, pero que 
siempre exige un esfuerzo propio de imaginación capaz de adaptar 
técnicas aplicables al presente caso de estudio”75 
 
En este estudio de mercado se contemplan dos aspectos  que se 
encuentran vinculados entre sí: por un lado, el aspecto cuantitativo y que 
se refiere al dimensionamiento de la demanda actual y a sus 
proyecciones futuras y por otro lado el enfoque cualitativo, que considera 
las diferentes variables que influencian o determinan la demanda, 
comprende además, lo referente a comercialización. 
 
La investigación de mercados se centra en acontecimientos del 
pasado y en sus consecuencias para solucionar problemas del presente y 
proyectar ciertos comportamientos hacia el futuro. 
 
 Además, en el estudio de proyectos de pequeñas industrias 
adquieren cada día más importancia, el análisis de la Capacidad 
Empresarial de quienes van a dirigir la empresa y, el Entorno o Análisis 
Sectorial.76 
 
 Es importante aclarar que a pesar de que se ha tratado de 
establecer una distinción entre las diferentes etapas del estudio de 
                                                 
75 SAPAG, Nassir, “Evaluación y Preparación de Proyectos”, Ed. Norma, Bogotá. 2002, Pág. 55 
76 MENESES, Edilberto, “PREPARACIÓN Y EVALUACIÓN DE PROYECTOS”, Ed. Quality  
Print , Quito, 2001, pp. 75 
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mercado para el estudio de proyectos, esto en realidad no ocurre 
claramente pues existe una interrelación entre ellas. 
 
 Desde el punto de vista del empresario privado el análisis de 
mercado y el proyecto persigue demostrarle si es o no negocio invertir en 
determinado campo. 
 
 Desde el punto de vista del país tiene otro matiz, pues proyectos 
que no tienen ventaja comercial, pueden tener ventaja de orden social. 
 
 Se puede afirmar que con la preparación del presente análisis se 
trata de que el riesgo de la inversión sea un riesgo calculado. Partimos del 
hecho evidente de que cualquier inversión entraña un riesgo. Con todo el 
análisis no  se pretende eliminar el riesgo implícito. 
  
 Un estudio de mercado no debe enfocarse sólo a la demanda y el 
precio del producto a ofertarse sino también la competencia existente y 
potencial.  
 
 En este sentido un proyecto puede modificar el equilibrio en el 
supuesto que podría cambiar los precios tanto de insumos y de mano de 
obra que emplea como el producto o servicio del mismo productor como 
el de los competidores. 
 
3.  DETERMINACIÓN DEL MERCADO. 
 
 Para la determinación del mercado se analizarán algunas variables 
e indicadores que permitirán medir el grado de aceptación que tendría el 
producto en el Ecuador. 
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 El presente análisis se realiza por la similitud de las regiones con el 
Ecuador en las zonas comerciales, especialmente en donde exista auge 
de la construcción. 
 
OBJETIVOS. 
 
OBJETIVO GENERAL: 
 
Determinar y cuantificar el grado de existencia de la oferta y la demanda 
insatisfecha en el mercado de construcciones  habitacional en el Distrito 
Metropolitano de Quito. 
 
OBJETIVOS ESPECÍFICOS:   
 
1. Determinar la posibilidad de realizar construcciones  habitacionales 
en el Distrito Metropolitano de Quito. 
2.  Identificar si existen personas interesadas en adquirir dichas 
construcciones.  
3. Identificar las preferencias que encuentran dicho producto. 
 
3.1 DESCRIPCION DE LA EMPRESA. 
 
 La construcción es muy sensible a la inestabilidad política y 
económica. En Quito, de las 420 empresas que había antes de la crisis de 
1999, desaparecieron 365, con inmuebles a medio terminar y graves 
problemas judiciales. 
 
 Si como ha anunciado el Ministerio de Vivienda, en el año 2010 se 
entregan 60.000 bonos de vivienda, todos con tope máximo ofrecido de 
5.000 dólares, la demanda de los dos quintiles inferiores de ingresos se 
vería incrementada en 210 millones de dólares. En años recientes, la 
capacidad operativa de esta cartera de Estado nunca ha logrado cumplir 
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sus programas de subsidio y se ha constituido más en una variable de 
ajuste que en un instrumento de política social. 
 
 Si el actual gobierno persevera en su política social y se 
implementan las operaciones hipotecarias del Instituto Ecuatoriano de la 
Seguridad Social (IESS), la demanda de vivienda de los estratos de 
ingresos inferiores podría comenzar a crecer más. 
 
Áreas de negocio 
 
 La  empresa Constructora Chávez Mestanza S.A  ubicada en la 
ciudad de Santo Domingo de los Tsáchilas, tiene las siguientes áreas: 
 
NEGOCIO: De la Construcción. Servicio de planificación, diseño, 
construcción y mantenimiento. 
 
MERCADO: Empresas corporativas y personas naturales que abarquen: 
Industria,  banca, vivienda e infraestructura y que necesiten construcción, 
planificación y mantenimiento de obras civiles en general a nivel nacional. 
Productos: Construcción, planificación y mantenimiento. 
 
Organización: Existen dos áreas: Administrativa y Operativa.  
 
 La Organización Administrativa considera la división gerencial, 
técnica, financiera y de apoyo.  
 
 La Organización Operacional esta estructurada por la división de 
adquisiciones y logística, la división mano de obra para construcción civil 
con sus especialidades: Albañilería, cerrajería, carpintería, plomería, 
electricidad, sistemas de voz - datos y seguridad. 
La Constructora Mestanza, se ha dedicado a cubrir las 
necesidades de vivienda u oficinas de la clase media, media alta y alta en 
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Santo domingo de los Tsáchilas. Interesados en abrir una nueva Agencia 
en el Distrito Metropolitano de Quito,  que se caracteriza por su seriedad, 
cumpliendo el control de calidad en todas sus obras, lo que garantizan su 
presencia en un mercado exigente como es el de la ciudad de Quito.  
 
Manteniendo siempre un estándar de excelencia en los acabados 
mediante la utilización de productos importados y la preocupación 
constante en realizar instalaciones de sistemas de seguridad para mayor 
tranquilidad de nuestros clientes. 
 
Atendiendo las necesidades del público, se ha planificado, 
construido y comercializado edificios de departamentos, suites, oficinas, 
casas unifamiliares y urbanizaciones. 
 
3.2   ANALISIS DE LA DEMANDA. 
 
La demanda es la cantidad de un producto que el mercado esta 
dispuesto a adquirir con el fin de satisfacer una necesidad en un lugar, en 
un tiempo determinado y a un precio establecido.77 
 
De acuerdo al análisis se puede determinar que el producto se 
encuentra dentro de la demanda de bienes sociales y nacionalmente 
necesarios, debido a que la población  consume  este tipo de productos 
inmobiliarios.  
 
El actual crecimiento de la población es del 2% anual. Estos 
286.138 habitantes nuevos por año requieren 58.000 viviendas de nueva 
construcción. Los profesionales de la planificación urbana están 
conscientes del proceso de crecimiento incontrolado que está adquiriendo 
la expansión urbana en Ecuador, particularmente en Quito y Guayaquil y 
en otras ciudades como Cuenca, Ambato, Manta y Loja.  
                                                 
77 CALDAS, M. “Proyectos, Preparación y Evaluación de Proyectos” Ed. Publicaciones “H”. 
Quito. 2003 
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En Quito y Guayaquil se construyen más de la mitad de las 
viviendas del país. La capital, una ciudad de más de 40 km. de largo, con 
segmentos en donde tienes menos de 2 km. de ancho y que está rodeada 
de laderas y montañas, exige a sus habitantes crecer hacia arriba o 
dispersarse por los valles circundantes. Algo similar ocurre en Guayaquil. 
 
Por zonas, el norte de Quito se ha consolidado como la de mayor 
preferencia para los constructores y compradores, ya que allí se 
concentran el 58% de los proyectos inmobiliarios. En el norte de Quito se 
demandan el 38,8% de las viviendas calificadas nuevas, mientras que en 
el sur se adquiere otro 36,7%. El resto se reparte entre los valles (23,1%) 
y el centro de la ciudad (1,4%). En Guayaquil resaltan los volúmenes de 
vivienda en desarrollo en los sectores de Samborondón (41%) y norte 
(35%). De igual manera, el norte de la ciudad de Ambato registra el mayor 
desarrollo de proyectos residenciales (49%). En el resto de ciudades, 
tanto la oferta como la demanda se encuentra dispersa en variados 
sectores de las mismas. 
 
Pese a estas estadísticas, ha aumentado el índice de preferencia 
para departamentos así como el desarrollo de vivienda en altura.  Esto 
porque, en el desarrollo inmobiliario en la ciudad de Quito existen 
sectores donde las condiciones de espacio físico, densificación y precios 
del metro cuadrado de terreno, ha hecho que el desarrollo de vivienda 
multifamiliar en altura haya sustituido la proliferación y construcción de 
proyectos de vivienda unifamiliar (casas).  
 
El caso de la zona norte de Quito es el característico ejemplo del 
desarrollo en altura, así como acontece en el sur, donde hace unos años 
no se construía en altura y los proyectos que se aventuraron a hacerlo 
tuvieron índices de rotación de ventas muy bajos.  Aún en los valles no 
hay mucha acogida, esto debido a ciertas restricciones en el sector. 
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Los factores que han incidido para que las tendencias hacia la 
preferencia de departamentos sobre casas hayan cambiado son los 
siguientes: 
 
Los promotores y constructores de vivienda han podido “sintonizar” 
mejor el mercado y han aprendido a detectar las necesidades del 
mercado, presentando actualmente una oferta que tiene mejor correlación 
con las necesidades y preferencias del comprador de vivienda. 
 
Los precios altos de la tierra en la ciudad de Quito, su reflejo en los 
precios de las unidades de vivienda y los tamaños de la misma, hicieron 
que el sector de la construcción “colonizará” los 4 valles y pudieran 
ofrecer un producto de mayor tamaño (m2) a unos mejores precios. 
 
Búsqueda por parte de los compradores de mejores alternativas de 
vivienda a mejores precios que les compensara la pérdida de poder 
adquisitivo ocasionada en los primeros años de la dolarización 
(2000/2002)  
 
El interés del comprador de conseguir mejores niveles y estándares 
de “calidad de vida” para sus familias, hicieron que se ejerciera una mayor 
presión en la demanda para viviendas (casas) en los valles de Quito. 
 
Así también, el cambio en los hábitos y conductas del comprador 
de vivienda y que repercuten en el mercado en la forma que los 
constructores presenten las soluciones de vivienda.  Los compradores 
potenciales prefieren actualmente cuarto de máquina de lavar en la 
vivienda, gas centralizado tanto en las casas como en los edificios, esto 
porque en los últimos años después de la dolarización se han generado 
algunas situaciones, entre estas: 
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Con las crisis de los años 1998/99 y el ingreso de la dolarización en 
el país, fue el sector de los electrodomésticos uno de los que más 
aumentaron sus volúmenes de venta. 
 
Parte del destino de los ingresos por remesas de los migrantes, se 
orientan a gastos del hogar y compra de artículos para el mismo. 
 
Segmento de los consumos que se realizaron con los dineros de 
los gastos de reserva se fueron al sector de electrodomésticos. Por esta 
razón un espacio para lavadora se convirtió en necesidades de espacios 
para las nuevas viviendas. 
 
Otro cambio relativamente reciente, es que tanto particulares como 
empresas han mostrado su interés en inversión en bienes raíces; por un 
lado, como una alternativa segura a posibles crisis financieras en el país, 
y por otro, como rentabilidad de doble rendimiento (renta mensual + 
plusvalía). Esto se observa especialmente en el fenómeno de crecimiento 
de los arriendos, que ha sido continuo en los últimos años. 
 
Ecuador es un país con alto déficit de vivienda, debido a los altos 
costos de construcción. Se estima que el número de habitantes es de 14 
millones y que teniendo cerca de 2.900.000 viviendas, no llega a los dos 
millones de viviendas calificables como tales; es decir, con el 
equipamiento y uso mínimos. 
 
De la demanda potencial calificada total, apenas 26.000 familias 
podrían acceder a créditos de vivienda. Proporción bajísima dentro de la 
población total. La demanda que interesa a las empresas consolidadas de 
construcción no representa ni 5% de la población total.78 
 
 
                                                 
78 Oficina Económica y Comercial de la Embajada de España en Quito. (2007). Pág.  “El Sector 
de la Construcción en Ecuador”. Ecuador: p.9-11 
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3.2.1 COMERCIALIZACION 
 
Numerosos cambios se han generado en los últimos años para el 
sector de la construcción, desde aquellos originados en los efectos de la 
situación económica interna del país, los propios de la apertura 
económica y globalización, los cambios en los hábitos, conductas, 
necesidades y requerimientos del comprador de vivienda, hasta la nueva 
competencia a la que se enfrentan quienes participan del sector de la 
construcción.  
 
Para quienes intentan penetrar a este mercado en crecimiento con 
nuevas y amplias oportunidades, esto conlleva necesariamente a cambios 
de actitud, adopción de nuevos enfoques y afrontar nuevos retos.  
 
Pensar que los mercados y sus clientes son estáticos ó que 
solamente la intuición ó el éxito en experiencias pasadas habilitan a las 
empresas ó profesionales para afrontar la nueva competencia, son 
errores comunes en los que han incurrido varios sectores de la actividad 
económica y en diferentes áreas de negocios y de los cuales no ha 
estado exento el sector de la construcción. 
 
Por principio el mercado y el comprador son dinámicos, pero 
quienes muchas veces permanecen estáticos son quienes tienen la 
responsabilidad de proveerlos. No se puede continuar con la idea que las 
estrategias y las fórmulas que fueron utilizadas para conquistar los 
mercados de hace una década, siguen siendo la mejor opción para 
enfrentar los negocios en el nuevo siglo.  
 
Es el momento de considerar otros esquemas y reenfocar la 
actividad, con la utilización de nuevos sistemas y técnicas, que quizá en 
otra época no estaban a nuestra disposición ó que por la misma etapa de 
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incipiente crecimiento en que se encontraba el desarrollo de la industria, 
no se contempló la necesidad de su aplicación. 
 
Hoy en día es imperativo conocer y analizar con determinado grado 
de profundidad los fenómenos y factores que se encuentran en el entorno 
macroeconómico, identificar cuáles son los que en mayor grado afectan y 
pueden llegar a convertirse en barreras y diseñar una efectiva estrategia 
de mercadeo para alcanzar el éxito en los nuevos proyectos que se 
realicen.  
 
Es así como también se deben analizar las nuevas características, 
aspiraciones y conductas del comprador de vivienda, porque es allí dónde 
se origina en gran medida el éxito ó fracaso de la nueva oferta. Investigar 
las necesidades reales del cliente para dar respuestas de diseño y lograr 
una transposición ó coincidencia entre éstas y el producto que se va a 
ofrecer.  
 
Evaluar la capacidad económica del mercado y fijar una estrategia 
de precios y condiciones comerciales que permitan ofrecer el “mejor 
producto” al “mejor precio” y esto no necesariamente quiere decir al “más 
bajo precio” sino el que mejor se ajuste al segmento objetivo 
seleccionado.  
 
BARRERAS A LA COMPRA O VENTA 
 
 Uno de los mayores problemas para el sector es la 
superabundancia de trámites, controles, impuestos y demás trabas 
administrativas para la compra y venta de inmuebles.  
 
 En Quito, la iniciativa del Municipio Metropolitano de transparentar 
los precios de los inmuebles y establecer un porcentaje razonable de 
impuestos, va en la dirección correcta. Actualmente la transferencia de un 
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inmueble paga alrededor del 17% de su valor real, incluidas tasas 
notariales y otras expensas. 
 
3.2.1.1   CANALES DE DISTRIBUCION 
 
Conocer cuáles son los motivadores de compra y la forma, el 
momento y la oportunidad que requieren para comprar, a fin de poder 
establecer una estrategia comercial adecuada que atraiga y conquiste 
efectivamente al cliente potencial.  
 
Ahora bien, para competir en serio en el nuevo marco competitivo, 
es imperativo realizar una efectiva Gestión Inmobiliaria, que comprende 
desde la misma idea ó concepto del proyecto, la selección de la 
ubicación, la identificación del segmento objetivo, el diseño, funcionalidad 
y características que debe tener el proyecto y el producto, el análisis de la 
competencia que puede afectar los resultados de rotación y ventas, el 
mejor precio y condiciones comerciales que permitan alcanzar las metas 
económicas propuestas, la más efectiva estrategia comercial y de ventas 
con el más adecuado apoyo promocional para el producto, la mejor 
selección, capacitación y entrenamiento de la fuerza de ventas quien es a 
la final la responsable de cristalizar con éxito los objetivos del proyecto.     
 
Hoy en día se dispone de numerosas herramientas cuya utilización 
reduce las probabilidades del fracaso tan común en los últimos tiempos, y 
que a su vez facilitan la realización de una efectiva Gestión Inmobiliaria.  
 
Es así como ya existen estudios sistemáticos que se han venido 
realizando desde hace algunos años por compañías especializadas y que 
permiten al constructor tener una visión más amplia y profunda sobre los 
diferentes aspectos y factores que inciden y afectan el sector de la 
construcción.  
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Estos estudios y la información que originan brindan la posibilidad 
de analizar el mapa competitivo de la oferta inmobiliaria en la ciudad, 
evaluar dónde está el mercado y de qué tamaño está considerado para el 
segmento objetivo seleccionado, cuáles son los precios y el perfil de la 
oferta, cuáles son las características de la demanda y qué necesidades 
tiene el comprador potencial de vivienda, cómo llegar a ese mercado y a 
través de qué medios hacerlo. 
 
Una efectiva Gestión Inmobiliaria depende en gran medida no 
solamente de la  utilización de la información disponible, sino de su 
correcta interpretación y aplicación a fin de lograr que todos y cada uno 
de los elementos conformen un engranaje total, ya que en forma 
independiente sólo se consigue armar pequeñas piezas, pero no el 
panorama general requerido en un mercado altamente competitivo y 
cambiante. 
 
CRÉDITOS HIPOTECARIOS PARA LA VIVIENDA 
  
 Entre el 2006 y el 2009 la demanda potencial calificada total de 
vivienda ha sido estimada en 24.154 hogares, de los cuales el 70,2% 
preferirían adquirirla a crédito y el restante 29,8% adquirían viviendas en 
efectivo. 79 
 
 El 80% de la demanda prefiere viviendas de menos de 35.500 
dólares y el 17,1% viviendas de entre 35.500 y 70.800 dólares. Menos del 
3% de los hogares interesados en comprar vivienda se fijan en precios 
superiores a los 70.800 dólares. 
 
 Según la Superintendencia de Bancos, entre el 2001 y septiembre 
de 2006 la cartera de créditos para construcción subió de 132,1 a 336,4 
millones de dólares. Si en el 2001, el 97,2% de esa cartera pertenecía a 
                                                 
79 BANCO CENTRAL DEL ECUADOR, “Anuario 2009”, Pág. 25, Ed. BCE,  Quito, 2010 
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los bancos comerciales, en septiembre de 2006 se redujo a 85,3%, lo que 
da cuenta de la positiva competencia que se está dando el sector 
financiero para impulsar la construcción. 
 
 El total de beneficiarios de los créditos para la construcción ha 
crecido de poco más de 8.000 en 2001 a 47.689 en septiembre de 2006. 
En esta última fecha, el 80,2% eran clientes del sistema bancario, pero en 
general todos los tipos de entidades oferentes de crédito incrementaron 
sustancialmente sus clientes. Al cerrar el tercer trimestre del 2006, las 
mutualistas eran las entidades que mayor volumen de crédito otorgaban 
por cliente (24.370 dólares de promedio), mientras que los bancos y 
sociedades financieras disminuyeron sus montos promedio en relación al 
2001.  
 
 En el período considerado, los bancos, cooperativas, y mutualistas 
redujeron significativamente sus índices de morosidad, lo que confirma la 
seguridad que por el momento tienen este tipo de operaciones. 
 
 La expansión de los créditos hipotecarios es evidente, pero dista 
mucho de abarcar toda la demanda. A mediados del 2006, la demanda 
total era de 445.754 hogares, la demanda potencial (hogares que desean 
en algún momento tener vivienda) era de 167.158 y la demanda potencial 
calificada de tan solo 26.033 hogares, de los cuales apenas 9.317 
accederían a créditos hipotecarios. 
 
 Pese a las restricciones financieras, los constructores han 
mejorado sustancialmente la calidad de sus obras. Se están dignificando 
las viviendas de entre 20.000 y 30.000 dólares, mejorando los acabados y 
servicios. En esta tendencia tienen mucho que ver los recursos remitidos 
por los emigrantes, que han elevado el poder adquisitivo de las familias 
antes marginadas por este mercado. 
 
80 
 
 
LOS EMIGRANTES ECUATORIANOS COMO COMPRADORES DE 
VIVIENDAS. 
 
 El 6% de las remesas que envían los emigrantes ecuatorianos se 
destina a la compra de la vivienda en su país de origen, ya que muchos 
de ellos sólo piensan en trabajar unos años para disponer de capital y 
luego regresar junto a la familia.80 
 
 Otro fenómeno importante es la adquisición de propiedades en el 
país de acogida. Por ejemplo, de cada 100 viviendas que se venden en 
España cada año, los inmigrantes compran 36. De este colectivo, los 
ecuatorianos son los que más invierten en inmuebles, exactamente el 
10.3%. Les siguen los marroquíes, los colombianos y los rumanos.  
 
 Los inmigrantes han adquirido 45.000 departamentos por año 
desde el 2004, fecha en la cual los primeros extranjeros comenzaron a 
estabilizarse y a convertirse en sujetos de crédito para bancos, cajas de 
ahorros y constructoras. 
 
 El colectivo de emigrantes se ha convertido en una gran fuerza 
económica del país y en un grupo objetivo para numerosas empresas y 
marcas. En el 2006, sólo ellos generaron un ingreso de 250 millones de 
dólares al sector de la construcción. La banca española, asociada con la 
banca ecuatoriana, ha comenzado a ofrecer créditos a los inmigrantes 
con ingresos seguros. 
 
3.2.2 PRECIO 
 
Se puede definir como cierta cantidad de dinero que está dispuesto 
a aceptar el productor por sus productos por parte del consumidor o 
                                                 
80 REVISTA  GESTION, “El Sector de la Construcción en el Ecuador”, Pág. 23, Enero / 2010, 
Quito 
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consumidores, siempre y cuando exista una transparencia en el 
conocimiento del mercado. 
 
Una forma de obtener el precio de venta del producto, podría ser 
utilizando la determinación del costo unitario de producción, al cual se le 
agrega un margen aceptable de utilidad, este último en función del precio 
referencial en el mercado y el costo unitario de producción.  Está 
estrategia tiene complicaciones cuando se trata de productos nuevos en 
el mercado y no hay referencia alguna del producto.81 
 
A continuación algunas consideraciones del precio en la ciudad de 
Quito en el mercado inmobiliario 
 
Por precios, en Quito, las propiedades que se encuentran en el 
rango entre los 17.501 y los 35.500 dólares, son las más demandadas. El 
80% de los hogares demandantes lo hacen para viviendas de menos de 
35.500 dólares, mientras que en los niveles de precios superiores a los 
120.000 dólares la demanda es baja. 
 
“En lo que respecta a las oficinas, la necesidad inmobiliaria está 
siendo satisfecha. Pese a los altos costos de venta que ofrece el 
mercado. El sector de La Carolina tiene las más alta plusvalía del norte de 
la capital. Un metro cuadrado de construcción puede llegar a costar 1.300 
dólares. Es allí donde se han ubicado las oficinas de varias empresas 
petroleras, comerciales, financieras y las sedes diplomáticas de algunos 
países.”82 
 
 
 
                                                 
81 Cfr.BARRENO, Luis. (2004) “Manual de Formulación y evaluación de Proyectos”. Edición 
Primera. P. 53 
82 Oficina Económica y Comercial de la Embajada de España en Quito. (2007). Pág.  “El 
Sector de la Construcción en Ecuador”. Ecuador: p.11 
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3.2.3 TRANSPORTE 
 
El sector de la construcción aporta cada vez más al PIB 
ecuatoriano. Se ha venido observando un crecimiento anual del 14% 
durante los últimos 10 años. Pero la expansión de este segmento se 
muestra también en las nuevas compañías dedicadas a este negocio que 
cada año ingresan al mercado. De acuerdo con la superintendencia de 
compañías, desde 1.978 a la fecha, las sociedades de este sector se han 
incrementado en más del 324%. Hace 27 años existían apenas 358 
compañías y actualmente sobrepasan las 1.600. 
 
Además, la construcción demanda mano de obra en abundancia y 
un significativo número de actividades, desde la minería no metálica, 
carpintería, electricidad, plomería, transporte, hasta servicios y 
componentes electrónicos muy sofisticados. Esta es la razón por la cual 
constituye un preciado motor del crecimiento económico. 
 
3.2.4.   PROYECION DE LA DEMANDA 
 
METODOS DE PROYECCION UTILIZADOS 
 
 Puede parecer que las posibilidades de aplicación del método de 
regresión lineal están limitadas únicamente al caso en que los datos 
experimentales cumplen una ley lineal.  
 
 Sin embargo, con sólo hacer un cambio de variables apropiado el 
método puede extenderse más allá del caso en que las variables se 
relacionan por una ley lineal. De hecho, el método de las regresiones 
lineales es, con mucho, la herramienta más usada para el ajuste de 
puntos experimentales.  
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 Un ejemplo práctico es el siguiente: imaginemos que podemos 
aventurar que los datos experimentales cumple una relación exponencial. 
Es decir pretendemos ajustar los puntos experimentales a una ley del tipo:  
 
A continuación se presenta el análisis de los pasos a seguirse tomando 
en cuenta que la serie se ajusta a una recta, con una ecuación de la 
siguiente forma:83 
  
bxaY       a= (SUM Y)/N                                 B= (SUM X*Y) / ( SUM X * X ) 
 
 
En donde se considera: 
 
Y = valor estimado de la variable dependiente para un valor específico de 
la variable independiente (X). 
a = es el punto de intersección de la línea de regresión con el eje (Y). 
b = es la dependiente de la línea de regresión. 
x = es el valor específico de la variable dependiente. 
 
 Al analizar el criterio de los mínimos cuadrados, el cual permite que 
la línea de regresión de mejor ajuste reduzca al mínimo la suma de las 
desviaciones cuadradas entre los valores reales y estimados de la 
variable independiente.   
 
 
 
 
 
 
 
                                                 
83 KOTLER, Philip, “MERCADOTECNIA, Fundamentos de Mercadotecnia”, Ed. Prentice – Hall 
Hispanoamérica S:A Madrid, 2002 
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CUADRO No. 5 
DEMANDA VIVIENDAS  
X Y1 
 
AÑOS Demanda potencial 
  Calificada en el DMQ 
    
22.513 2000 
2001 22.741 
2002 22.970 
2003 23.202 
2004 23.437 
2005 23.673 
2006 23.912 
2007 24.154 
2008 24.396 
2009 24.639 
 
Fuente: Instituto Nacional de Estadísticas y Censo - INEC, Encuesta Anual de 
Edificaciones, Quito, 2009 
Elaboración: Autoras 
 
De lo cual se puede concluir que,  a partir de la dolarización se ha 
incrementado la demanda de viviendas, ya que crece de acorde al sector 
de la construcción. 
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CUADRO No. 6 
PROYECCION DE LA DEMANDA  DE VIVIENDAS 
EN EL DMQ 
x 
Años 
Demanda 
potencial 
Regresión 
Lineal   
    Y x ^2 xy 
-4 2.001 22.741 16,00 -90.962,05 
-3 2.002 22.970 9,00 -68.910,64 
-2 2.003 23.202 4,00 -46.404,47 
-1 2.004 23.437 1,00 -23.436,60 
0 2.005 23.673 0,00 0,00 
1 2.006 23.912 1,00 23.912,46 
2 2.007 24.154 4,00 48.308,00 
3 2.008 24.396 9,00 73.186,62 
4 2.009 24.639 16,00 98.557,98 
TOTALES 18045 213.124,39 60,00 14.251,30 
MEDIA (X, Y)         
a =  23.680,49       
b = 237,52       
 
Años Demanda  
  y estimado 
2.010 24.868 
2.011 25.106 
2.012 25.343 
2.013 25.581 
2.014 25.818 
2.015 26.056 
2.016 26.293 
2.017 26.531 
2.018 26.768 
2.019 27.006 
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Lo que significa que para el año 2010 existirá una demanda de 24.868 
viviendas en el Distrito Metropolitano de Quito. 
 
GRAFICO  NO. 7 
PROYECCION DE LA DEMANDA  DE VIVIENDAS 
EN EL DMQ 
 
 
 El cálculo del coeficiente de determinación 
2R  valida la proyección 
planteada, ya que el obtener como resultado 1 significa que la variable 
independiente años, explica todas las variaciones en la demanda (variable 
dependiente).  
 
 
 
 
 
 
 
 
y = 237,52x - 452550
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3.3 ANALISIS DE LA OFERTA. 
 
Se define la oferta como la cantidad de  bienes o servicios que un 
cierto número de oferentes o productores están dispuestos a ofrecer al 
mercado a un precio determinado y en un espacio de tiempo definido.84 
 
La finalidad de establecer la oferta es determinar las cantidades de 
edificaciones que se construyen en el Distrito Metropolitano de Quito.  La 
oferta está en función de muchos factores como son: los precios en el 
mercado del producto, los apoyos gubernamentales, etc. 
 
Está al igual que la demanda debe analizarse en forma cuantitativa 
y cualitativa, para ello debe revisarse a fondo la información primaria y 
secundaria, las metodologías dependerán de la disponibilidad de 
información. Es así que revisando información concerniente a la oferta 
inmobiliaria en el Distrito Metropolitano de Quito, se puede apreciar en 
forma general los siguientes datos: 
 
En  lo que respecta a la vivienda en Quito, existe un significativo 
desarrollo de proyectos, los cuales ofertan una variada gama de 
productos destinados a hogares de todo nivel socioeconómico, 
especialmente de estratos medios, medio-altos y altos, dependiendo, de 
la zona de ubicación de los mismos. Aunque sí existe, aún se nota una 
deficiencia en la oferta destinada a segmentos populares. 
 
En Quito, la tendencia de la oferta de vivienda se concentra 
mayoritariamente en los sectores norte y sur; aunque se puede 
determinar también que existe una disminución de oferta en el sur con 
respecto a los años anteriores y un crecimiento ligeramente mayor de la 
misma en el norte, para el mismo período. Teniendo en cuenta el tipo de 
edificaciones, los datos revelan que de la oferta actual disponible en la 
                                                 
84 BARRENO, Luis. (2004) “Manual de Formulación y evaluación de Proyectos”. Edición 
Primera. P. 52 
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ciudad, es de 56,64% corresponde a viviendas unifamiliares y un 47,36% 
a departamentos. 
 
A continuación se presenta la oferta de viviendas en el Distrito 
Metropolitano de Quito, así: 
CUADRO No. 7 
OFERTA DE VIVIENDAS EN EL DMQ 
X Y1 Total de Total de 
AÑOS PERMISOS Viviendas  Viviendas  
    Ecuador DMQ 
2001   21.968 16.915  2.368  
2002                  22.267           17.125         2.398  
2003 24.762           17.412         2.438  
2004 25.010           17.412         2.438  
2005 24.556           17.986         2.518  
2006 26.584           17.221         2.411  
2007 34.787           17.412         2.438  
2008 34.653           17.221         2.411  
2009 35.173           17.496         2.449  
 
Fuente: INSTITUTO DE ESTADISTICAS Y CENSOS - INEC, Encuesta Anual de 
Edificaciones, Quito, 2009”   
Elaboración: Autoras 
 
 Es necesario realizar la proyección de la oferta de viviendas, para 
verificar si existe demanda insatisfecha positiva.asi: 
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CUADRO No. 8 
 PROYECCION DE LA OFERTA DE VIVIENDAS   
EN EL DMQ 
x Años Total de Regresión Lineal   
    = x ^2 xy 
-4 2.001 2.368 16,00 -9.472,16 
-3 2.002 2.398 9,00 -7.192,52 
-2 2.003 2.438 4,00 -4.875,38 
-1 2.004 2.438 1,00 -2.437,69 
0 2.005 2.518 0,00 0,00 
1 2.006 2.411 1,00 2.410,90 
2 2.007 2.438 4,00 4.875,38 
3 2.008 2.411 9,00 7.232,70 
4 2.009 2.449 16,00 9.797,90 
TOTALES 18045 21.867,94 60,00 339,13 
MEDIA (X, Y)         
a =  2.429,77       
b = 5,65       
 
  
Total de viviendas 
DMQ 
Años y estimado 
2.010 2.458 
2.011 2.464 
2.012 2.469 
2.013 2.475 
2.014 2.481 
2.015 2.486 
2.016 2.492 
2.017 2.498 
2.018 2.503 
2.019 2.509 
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 Lo que significa, que por medio de la regresión de mínimos  
cuadrados se presenta una oferta de 2.458 viviendas para el año 2010, en 
el Distrito Metropolitano de Quito. 
 
GRAFICO  NO.8 
PROYECCION DE LA OFERTA DE VIVIENDAS 
EN EL DMQ 
 
 
 El cálculo del coeficiente de determinación 
2R  valida la proyección 
planteada, ya que el obtener como resultado 1 significa que la variable 
independiente años, explica todas las variaciones en la demanda (variable 
dependiente).  
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DEMANDA INSATISFECHA 
 
 Existe una demanda insatisfecha positiva, lo que demuestra que el 
Estudio de Mercado es viable, tal como lo muestra el siguiente grafico, 
así: 
 
CUADRO No.9 
DEMANDA INSATISFECHA DE VIVIENDAS  
      DEMANDA  
AÑOS DEMANDA OFERTA INSATISFECHA 
        
2.010 24.868 2.458 22.410 
2.011 25.106 2.464 22.642 
2.012 25.343 2.469 22.874 
2.013 25.581 2.475 23.106 
2.014 25.818 2.481 23.338 
2.015 26.056 2.486 23.569 
2.016 26.293 2.492 23.801 
2.017 26.531 2.498 24.033 
2.018 26.768 2.503 24.265 
2.019 27.006 2.509 24.497 
 
Fuente: INSTITUTO DE ESTADISTICAS Y CENSOS - INEC, Encuesta Anual de 
Edificaciones, Quito, 2009” 
Elaboración: Autoras 
 
3.4      COMPETENCIA. 
 
El comportamiento del consumidor se entiende  como las 
actividades que desarrollan las personas al seleccionar, comprar y usar 
productos que satisfacen sus necesidades y deseos, estos involucran 
procesos mentales, emocionales y acciones físicas. 
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Para el caso de las constructoras, el consumidor nacional tiene 
conciencia de la existencia de este tipo de  productos debido  al  uso y 
conocimiento, además las consideran de gran utilidad al momento de 
comprar viviendas. 
  
En el comportamiento del consumidor una gran parte del proceso 
de compra está determinado por el manejo de la información,  el 
conocimiento y experiencia sobre el uso del producto y los  beneficios que 
estas aportan,  lo que genera que los consumidores  tengan una fuerte 
predisposición a la adquisición de las mismos, que ha permitido que  se  
conviertan  en un hábito de consumo nacional. En el Anexo No.1 se 
describe las principales empresas constructoras  inmobiliarias. 
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CAPITULO IV 
ESTUDIO TÉCNICO 
 
En el análisis de la viabilidad financiera de un proyecto, el estudio 
técnico tiene por objeto proveer información para cuantificar el monto de 
las inversiones y de los costos de operación pertinentes a esta área. 
 
Técnicamente existirían diversos procesos productivos opcionales, 
cuya jerarquización puede diferir de la que pudiera realizarse en función 
de su grado de perfección financiera.  Por lo general, se estima que 
deben aplicarse los procedimientos y tecnologías más modernos, solución 
que puede ser óptima técnicamente, pero no serlo financieramente. 
 
Una de las conclusiones de este estudio es que se deberá definir la 
función de producción que optimice el empleo de los recursos disponibles 
en la producción del bien o servicio del proyecto.  De aquí podrá 
obtenerse la información de las necesidades de capital, mano de obra y 
recursos materiales, tanto para la puesta en marcha como para la 
posterior operación del proyecto. 
 
De la misma forma en que otros estudios afectan a las decisiones 
del  estudio técnico, éste condiciona a los otros estudios, principalmente 
al financiero y organizacional.85 
 
4.1   TAMAÑO DEL PROYECTO 
Determinación del tamaño del proyecto. 
 
La importancia de definir el tamaño que tendrá el proyecto se 
manifiesta principalmente en su incidencia sobre el nivel de las 
inversiones y costos que se calculen y, por tanto, sobre la estimación de 
                                                 
85 PREPARACIÓN Y EVALUACIÓN DE PROYECTOS,  Nassir y Reinaldo Sapag Chain, 
MacGraw Hill Interamericana, cuarta edición, México, 2003.  
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la rentabilidad que podría generar su implementación.  De igual forma, la 
decisión que se tome respecto a este punto determinará el nivel de 
operación que posteriormente explicará la estimación de los ingresos por 
venta. El presente proyecto será la creación de una Empresa dedicada al 
sector de la construcción en el Distrito Metropolitano de Quito  
perteneciente a la Provincia de Pichincha. 
 
La determinación del tamaño responde a un análisis 
interrelacionado de una gran cantidad de variables de un proyecto: 
demanda, disponibilidad de insumos, alternativas tecnológicas, 
localización y plan estratégico comercial de desarrollo futuro de la 
empresa que se crearía con el proyecto, entre otras. 
 
La cantidad demandada proyectada a futuro es quizás el factor 
condicionante más importante del tamaño, aunque éste no 
necesariamente deberá definirse en función de un crecimiento esperado 
del mercado, ya que, como se verá más adelante, el nivel óptimo de 
operación no siempre será el que maximice las ventas. 
 
Hay tres situaciones básicas del tamaño que pueden identificarse 
respecto del mercado: aquélla en que la cantidad demandada total sea 
claramente menor que la menor de las unidades productoras posibles de 
instalar;  aquélla en que la cantidad demandada sea igual a la capacidad 
mínima que se pueda instalar y aquélla en que la cantidad demandada 
sea superior a la mayor de las unidades productoras posibles de instalar. 
  
Para medir esto se define la función de demanda con la cual se 
enfrenta el proyecto en estudio y se analizan sus proyecciones futuras 
con el objetivo de que el tamaño no sólo responda  a una situación 
coyuntural de corto plazo, sino que se optimice frente al dinamismo de la 
demanda.  
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La disponibilidad de insumos tanto humanos como materiales y 
financieros, es otro factor que condiciona el tamaño del proyecto.  Los 
insumos deben estar disponibles en la cantidad y calidad deseada y entre 
otros aspectos, será necesario analizar las reservas de recursos 
renovables y no renovables, la existencia de sustitutos e incluso la 
posibilidad de cambios en los precios reales de los insumos a futuro. 
 
La disponibilidad de insumos se interrelaciona a su vez con otro 
factor determinante del tamaño: la localización del proyecto.  Mientras 
más lejos este de las fuentes de insumos, más alto será el costo de su 
abastecimiento, produciendo una economía de escala;  es decir, mientras 
más aumente el nivel de operación, mayor será el costo unitario de los 
insumos. 
 
En el análisis de las alternativas tecnológicas, la decisión de cuál 
resulta más conveniente se sustentó en el hecho de que todas ellas 
debían entregar en calidad y cantidad los requerimientos del mercado, 
independientemente de que la opción seleccionada pudiera aceptar un 
mayor nivel de producción. 
 
Para un inicio el proyecto necesita de un tamaño pequeño, para 
posteriormente irlo ampliando. Así que se ha decidido iniciar el proyecto 
con una empresa PYME. 
 
PYMES 
 
Cuando se analiza la estructura económica de cualquier país se 
encuentra la coexistencia de empresas de distinta envergadura. Asimismo 
cuando analizamos sectores determinados en los distintos países, se 
halla  el mismo fenómeno, es decir que de ello se puede  inferir que la 
dimensión de una empresa no está relacionada con un determinado 
sector de actividad, no existe una actividad donde inevitablemente las 
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empresas deben tener una dimensión dada para funcionar, tampoco 
existen países o economías dados que exijan un determinado nivel de 
actividad para que se conforme una empresa. 
 
Explorando en la estructura económica de distintos países, 
podemos encontrar sectores más dinámicos que otros, actividades que 
cuentan con ventajas comparativas frente a otros países. Pero en todos 
encontraremos empresas pequeñas, medianas y grandes. 
 
Por otro lado en la actual economía mundial se observa claras 
tendencias hacia la internacionalización de los negocios y de los 
mercados. La liberación del comercio, el intercambio entre grandes 
bloques económicos regionales. 
 
Dentro de este proceso entendemos que las PYMES deben cumplir 
un papel destacado. Debido a la nueva concepción de la competencia, 
cobra especial relevancia el criterio de " especialización flexible" que 
contempla la capacidad de las empresas para responder en la forma 
adecuada a los cambios en el mercado internacional, adaptándose a los 
tipos de bienes producidos, cantidad y calidad de mano de obra, insumos, 
etc. Hasta el mismo proceso productivo debe replantearse. 
 
Las PYMES en este contexto encuentran su razón de ser, ya que 
constituyen las organizaciones mas capaces de adaptarse a los cambios  
tecnológicos y de generar empleo, con lo que representan un importante 
factor de política de distribución de ingresos a las clases media y baja, 
con lo cual fomentan el desarrollo económico de toda una Nación. 
 
Características.- La definición de PYMES se ha realizado en dos formas: 
a) Cuantitativa: Calidad del personal o facturación. 
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b) Cualitativa: El C.E.D. (committee for economic development86) indica 
que la empresa es una PYME si cumple con dos o más de las siguientes 
características: 
 
 Administración independiente (generalmente los gerentes son 
también propietarios).  
 Capital suministrado por los propietarios.  
 Fundamentalmente área local de operaciones.  
 Tamaño relativamente pequeño dentro del sector industrial en que 
actúa. 
 
Sector Comercial:  
 
 Ingreso bruto anual (sin IVA ni impuestos internos) hasta 
$1.000.000  
 Capital productivo hasta $3.000.000 
 
Relación tamaño-productividad.- Tanto el análisis teórico como estudios 
estadísticos realizados indica que existe una relación entre tamaño de 
empresa y productividad. Dado que mayores tamaños en la estructura 
significan mayor concentración en los resultados, existe también una leve 
correlación positiva entre concentración y productividad.  
 
La relación tamaño-productividad debe analizarse por sector de la 
economía. En los sectores manufacturero y comercial el fenómeno de 
economías de escala tiene mucha importancia. En algunos casos este 
tema define el tamaño óptimo mínimo de una planta o empresa. Esto no 
quiere decir que no existan oportunidades para empresas pequeñas. 
 
                                                 
86 PORTER Michael, “Ventaja  Competitiva de las Naciones”, Ed. Mc Graw Hill,  Pág. 58, 
Bogota, 2005 
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La aparición de nuevas tecnologías, por un lado, y la búsqueda de 
una contemplación entre resultados económicos y sociales, por otro está 
llevando a la industria en otros países, a diseñar plantas industriales de 
un tamaño en muchos casos inferior al que hubiera adoptado una década 
atrás. Si esta tendencia se generaliza, a largo plazo esta conducta 
empresarial modificará la estructura industrial.  
 
La importancia de las PYMES.- La importancia de las PYMES en la 
economía se basa en que: 
 
 Asegurar el mercado de trabajo mediante la descentralización de la 
mano de obra cumple un papel esencial en el correcto 
funcionamiento del mercado laboral.  
 
 Tienen efectos socioeconómicos importantes, ya que permiten la 
concentración de la renta y la capacidad productiva desde un 
número reducido de empresas hacia uno mayor.  
 
 Reducen las relaciones sociales a términos personales más 
estrechos entre el empleador y el empleado favoreciendo las 
conexiones laborales ya que, en general, sus orígenes son 
unidades familiares.  
 
 Presentan mayor adaptabilidad tecnológica y menor costo de 
infraestructura.  
 
 Obtienen economía de escala a través de la cooperación inter-
empresaria, sin tener que reunir la inversión en una sola firma.  
 
La importancia de las PYMES como unidades de producción de bienes 
y servicios, en nuestro país y el mundo justifica la necesidad de dedicar 
un espacio a su conocimiento. 
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Debido a que desarrollan un menor volumen de actividad, las PYMES 
poseen mayor flexibilidad para adaptarse a los cambios del mercado y 
emprender proyectos innovadores que resultaran una buena fuente 
generadora de empleo, sobre todo profesionales y demás personal 
calificado. 
 
En la casi totalidad de las economías de mercado las empresas 
pequeñas y medianas, incluidos los microemprendimientos, constituyen 
una parte sustancial de la economía.  
 
Para la aplicación legal de esta empresa se plantea la figura de una 
sociedad anónima, la cual le da versatilidad y funcionalidad a todo el 
esquema productivo que se va a proponer. Para conformar una compañía 
anónima se requiere observar los siguientes parámetros de ley 87 
 
4.2   LOCALIZACIÓN 
 
La localización adecuada de la empresa que se crearía con la 
aprobación del proyecto puede determinar el éxito o fracaso de un 
negocio.  Por ello, la decisión acerca de dónde ubicar el proyecto 
obedecerá no sólo a criterios económicos, sino también a criterios 
estratégicos, institucionales, políticos, ambientales, e incluso de 
preferencias emocionales (personales y subjetivas). 
 
El objetivo que persigue la localización de un proyecto es lograr 
una posición de competencia basada en menores costos de transporte y 
en la rapidez del servicio.  Esta parte es fundamental y de consecuencias 
a largo plazo, ya que una vez situada la empresa, no es cosa simple 
cambiar de domicilio 
 
                                                 
87 Tomado de la Ley de Compañías vigente en la República del Ecuador 
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De manera genérica se dice que la localización de un proyecto o de 
su planta industrial se orienta en dos sentidos: hacia el mercado de 
consumo o hacia el mercado de insumos (materias primas).  El 
criterio que define la orientación hacia estos dos sentidos estriba en el 
proceso de conversión. 
 
Si el proceso agrega volumen al producto, el proyecto deberá 
orientarse hacia el mercado de consumo.  Por el contrario, si el proceso 
resta volumen al producto, el proyecto deberá orientarse hacia el mercado 
de insumos, en este caso donde se produce la mayor cantidad de 
productos  del Ecuador. 
 
Por otra parte, también hay dos niveles que deben estudiarse con 
respecto a la localización de un proyecto: uno a nivel macro (regional) y 
otro a nivel micro (local).  El tipo y tamaño del proyecto determina la 
profundidad de análisis en cada nivel de localización. 
 
Macrolocalización: en este estudio primarán consideraciones relativas a 
criterios económicos que están incidiendo en los costos globales de 
producción y por lo tanto no incluyen análisis desagregados de los 
componentes del costo. 
 
Microlocalización: en este nivel se llega a definir la provincia, cantón, 
parroquia, zona urbana o rural.  En la microlocalización incidirán en las 
decisiones, aspectos más detallados como los de ingeniería, costos de 
terreno, etc., que en última instancia estarán dimensionando el monto de 
la inversión requerida en el proyecto 
 
En ambos casos, la selección del sitio que representa la ubicación 
para el proyecto deberá realizarse siguiendo una serie de etapas que 
consisten en: 
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 Identificar y definir los factores locacionales, fundamentales 
para que se pueda llevar a cabo el proyecto.  En el caso de este 
proyecto de la construcción, el clima y el tipo de tierra son factores 
determinantes. 
 
 Identificar las alternativas de localización a nivel macro y 
micro, de acuerdo con los factores identificados.  Es decir, aquí 
se establecen las regiones o localidades que cumplen con dichos 
parámetros. 
 
 Identificar los factores de tipo institucional que limitan o que 
alientan la localización, y con base en ellos descartar las 
alternativas que no sean viables.  Aquí queremos referirnos a 
todos aquellos elementos restrictivos que están reglamentados y 
que condicionan el emplazamiento de diversos giros industriales, 
sobre todo de la industria contaminante (factores ambientales). 
 
 Seleccionar una localización preliminar mediante métodos 
objetivos que consideren el costo de transporte: centro de 
masas o programación lineal (método del transporte).  En este 
caso se pretende tener inicialmente una priorización de alternativas 
en función de los costos logísticos de transporte que involucran, 
tanto al aprovisionamiento de insumos, como a la distribución física 
de los productos. 
 
 Realizar evaluaciones de tipo subjetivo con factores 
cualitativos que no son fácilmente cuantificables, pero que 
determinan la localización óptima del proyecto.  En este caso 
se adicionan criterios de selección de tipo subjetivo, tales como el 
sindicalismo, acciones políticas, como las reacciones comunitarias 
hacia la firma que promueve el proyecto. 
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 Análisis de las ventajas y desventajas de las alternativas.  
Mediante ambos tipos de evaluación (objetiva y subjetiva), señalar 
la prioridad que tiene cada alternativa de localización, destacando 
además, las ventajas y desventajas de tipo cuantitativo y cualitativo 
que poseen cada una de ellas. 
 
 La selección de la localización óptima.  En este caso, se trata 
simplemente de establecer el sitio donde se hará el emplazamiento 
final de la planta industrial, con el fin de que todos los análisis 
económico-financieros se refieran a dicha localización.88 
 
El proyecto se localizará en el Distrito Metropolitano de Quito, 
Provincia de Pichincha.  El área cuenta con una completa cobertura de 
servicios básicos, situación que permitirá el desarrollo del proyecto con 
relativa facilidad. 
 
Método Cualitativo por Puntos 
 
Se aplica para determinar el lugar óptimo de localización cuando se 
tienen varias alternativas posibles. 
 
El método consiste en identificar los factores que se consideran 
determinantes, luego se asigna un peso específico a cada uno de ellos 
dependiendo de la importancia que tenga para el proyecto.89   
 
A continuación se describe la aplicación de este método en el presente 
estudio:  
En el caso de este proyecto de la construcción, el clima y el tipo de 
tierra son factores determinantes, que deberán considerarse al establecer 
                                                 
88 FORMULACION Y EVALUACIÓN DE PROYECTOS – UN ENFOQUE DE SISTEMAS, 
Juan Gallardo Cervantes, McGraw Hill, México 1998. 
89 Econ. Luis Barreno,  “MANUAL DE FORMULACION Y EVALUACION DE PROYECTOS”, 
Quito, 2005 
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la macro y micro localización.  Luego, se deberán identificar los factores 
de tipo institucional que limitan o alientan la localización y operación del 
proyecto, sobre todo las leyes y reglamentos referentes al cuidado 
ambiental.  
 
El siguiente paso consiste en seleccionar una localización 
preliminar mediante métodos objetivos que consideren el costo de 
transporte: centro de masas o programación lineal (método del 
transporte).  En este caso se pretende tener inicialmente una priorización 
de alternativas en función de los costos logísticos de transporte que 
involucran, tanto al aprovisionamiento de insumos, como a la distribución 
física de los productos. 
 
Selección de la alternativa óptima 
 
Al analizar ciertos factores que afectan la macro localización, se 
requiere diseñar una matriz de ponderación. Para esto se toma el Método 
Cualitativo por Puntos  este permite determinar la ubicación más óptima 
de la empresa.  
 
Este método se basa en asignar un puntaje a los factores más 
determinantes, los mismos que influyen de forma directa en el proyecto, 
debiendo asignar un peso o una calificación a cada uno de estos factores, 
esta calificación va de 1 a 10 según la importancia que se le asigne por el 
sector en el cual va a estar ubicada la planta de dicho proyecto.  
 
Una vez realizada la calificación correspondiente se realiza la 
multiplicación del peso por la calificación dada para así obtener el puntaje 
total de cada factor con el fin de sumar dichas puntuaciones tendiendo 
que elegir el de mayor puntuación. En el siguiente cuadro se indicara los 
factores y los pesos asignados para evaluar las alternativas planteadas 
sobre la localización. La calificación se hará  de la siguiente forma:  
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 5 = Alto;  3 = Medio; 1 = Bajo.  
CUADRO No. 10  
MATRIZ MACRO LOCALIZACIÓN 
FACTOR Peso 
PARROQUIA 
BELISARIO 
QUEVEDO 
PARROQUIA 
LA 
RUMIÑAHUI 
PARROQUIA 
IÑAQUITO 
Calif. Pond. Calif. Pond. Calif. Pond. 
Mercado al que se va a dirigir 0,2 3 0,6 5 1 5 1 
Transporte, vías de acceso y 
comunicaciones 
0,1 5 0,5 3 0,3 5 0,5 
Totales   1.1  1.3  1.5 
  
 Fuente: Investigación propia. 
 Elaborado: Autoras 
GRAFICO No.9 
UBICACIÓN DEL PROYECTO 
 
Fuente: Google Earth, 2010 
Elaboración: Autoras 
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De los resultados de la tabla anterior, el sitio que conviene a los 
intereses del proyecto estará ubicado en la ciudad de Quito, en la Av. 
República del Salvador y Naciones Unidas. 
 
4.3   INGENIERÍA DEL PROYECTO 
 
Los aspectos relacionados con la ingeniería del proyecto son 
probablemente los que tienen mayor incidencia sobre la magnitud de los 
costos e inversiones que deberán efectuarse si se implementa el 
proyecto;  de aquí la importancia de estudiar con especial énfasis la 
valorización económica de todas sus variables técnicas. 
 
El estudio de ingeniería del proyecto debe llegar a determinar la 
función óptima para la utilización eficiente y eficaz de los recursos 
disponibles para la producción del bien o servicio deseado.  Para ello 
deberán analizarse las distintas alternativas y condiciones en que se 
pueden combinar los factores productivos, identificando a través de la 
cuantificación y proyección en el tiempo, los montos de inversiones de 
capital, los costos y los ingresos de operación asociados a cada una de 
las alternativas de producción. 
 
De la selección del proceso productivo óptimo se derivarán las 
necesidades de equipos y maquinaria.  De la determinación de su 
disposición en planta (layout) y del estudio de los requerimientos del 
personal que los operen, así como de su movilidad, podrán definirse las 
necesidades de espacio y obras físicas. El cálculo de los costos de 
operación de mano de obra, insumos diversos, reparaciones, 
mantenimiento y otros se obtendrá directamente del estudio del proceso 
productivo seleccionado.90 
 
                                                 
90 PREPARACIÓN Y EVALUACIÓN DE PROYECTOS,  Nassir y Reinaldo Sapag Chain, 
MacGraw Hill Interamericana, cuarta edición, México, 2003. 
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ORGANIGRAMA PROPUESTO PARA EL FUNCIONAMIENTO DE LA 
EMPRESA. 
 
La estructura Administrativa operacional de la empresa propuesta 
es la siguiente:  
 
        GRAFICO  No.10 
    ORGANIGRAMA PROPUESTO 
 
 
 
 
 
 
 
 
   
  
  
 
 
 
 
 
 
Fuente: investigación propia 
Elaborado por:   Autoras 
 
 
     Gerente 
     General 
General 
 
    Secretaria 
    Jefe 
Administrativo y 
de Operaciones 
 
      Vendedor 
 
 
       Contador 
 
      
       Operarios 
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La empresa se conformará en una estructura vertical, la cual consta de: 
Un Gerente General 
Una Secretaria de gerencia 
Jefe Administrativo  y  de Operaciones  
Un contador 
Un Vendedor 
Operarios  (cinco) subordinados bajo la Jefatura de Operaciones. 
 
Descripción de Puestos: 
 Gerente General  
§ Elabora el presupuesto anual del establecimiento. 
§ Convoca reuniones para emitir o recibir información. 
§ Dirige las reuniones que convoca, estableciendo el orden del 
día de las mismas y dejando constancia de las mismas para su 
evaluación y seguimiento 
§ Planea acciones de marketing y llevarlas a cabo. 
§ Establece estándares de calidad y servicios, orientados a la 
satisfacción del cliente. 
§ Evalúa al personal y aprueba sanciones, promociones, 
incentivos o reconocimientos.  
§ Establece las políticas y procesos del proyecto. 
§ Mantiene y desarrolla las normas internas y recibe al personal 
cuando se lo soliciten. 
§ Selecciona proveedores, negocia formas y plazos de pago, 
fechas de entrega, estándares de la entrega de la materia prima 
y precios. 
§ Realiza planificación de limpieza, diaria, mensual y semestral. 
§ Establece una tabla de salarios para el personal en base a la 
ley. 
§ Verifica que se cumplan las normas respecto a la higiene, 
protección contra incendios, así como todas aquellas que 
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tengan que ver con la higiene, seguridad, salubridad del 
establecimiento y de las personas. 
§ Evalúa los resultados del establecimiento. 
§ Responde inquietudes enviadas a la página web del 
establecimiento. 
§ Comprueba el grado de satisfacción de los clientes, 
conversando con ellos, la calidad de los servicios que se 
presten y apoya al personal cuando sea necesario. 
§ Aprueba la contratación de personal. 
§ Autoriza la nómina del establecimiento. 
§ Revisa los reportes de ventas con el ejecutivo del área 
administrativa y ventas. 
§ Responsable de hacer cumplir el presupuesto de la empresa. 
 
 Jefe Administrativo y de Operaciones 
 
§ Recepta inscripciones de clientes. 
§ Contratación del personal y vigila el entrenamiento de los 
mismos. 
§ Delega funciones a cada persona del equipo de trabajo. 
§ Supervisa el comportamiento y el trabajo de los empleados. 
§ Supervisa el cumplimiento de los procesos. 
§ Recepción de quejas de los clientes, planeamiento de 
soluciones y seguimientos de las mismas. 
§ Se encarga de la gestión del talento humano. 
§ Define el sueldo de cada empleado. 
§ Se encarga de realizar la publicidad del establecimiento. 
§ Conjuntamente con el gerente general se encargan de revisar 
las ventas. 
§ Se encarga de realizar el presupuesto de publicidad. 
§ Recibe y revisa  los pedidos de cada área. 
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§ Entrega los pedidos de cada área al gerente general para ser 
aprobados. 
§ Recibe los pagos de los clientes. 
§ Realiza el reporte de ventas del establecimiento. 
§ Estará a cargo de la persona que trabaje en la isla del centro 
comercial. 
 
 Secretaria 
 
§ Contesta llamada de clientes. 
§ Programa agenda de gerente general. 
§ Toma los inventarios que cada área entrega y los archiva. 
§ Realiza las compras de cada semana según sea el pedido de 
cada área, una vez autorizada por la gerencia general. 
§ Supervisa la puntualidad en horarios de apertura y cierre del 
establecimiento. 
§ Ayuda al Ejecutivo de administración y ventas en lo que 
requiera. 
§ Inspección de limpieza de cada área. 
 
 Contador  
 
§ Lleva registro de ingresos y egresos. 
§ Prepara mensualmente los reportes financieros. 
§ Declara los impuestos mensuales y/o anuales 
§ Hace la nómina del establecimiento. 
§ Supervisa la higiene y presentación de las instalaciones, 
equipos y personal favoreciendo todas aquellas acciones y 
recursos que permitan mantener un alto grado de las mismas. 
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  Vendedor 
 
 Receptar las solicitudes de los clientes para separación de 
bienes 
 Informar sobre las opciones de ventas  de bienes raíces a  los 
clientes 
 Promociona las ofertas de oficinas y viviendas que la empresa 
se encuentra construyendo en instituciones, bancos, 
almacenes, etc. 
 Detalle, Control y seguimiento de todos los posibles 
compradores  
 Organización de todas la publicidad que la empresa determine 
necesaria. 
 
 Operarios  
 
§ Responsables del adecuado manejo de herramientas de trabajo 
y operatividad de maquinaria. 
§ Cumplir con los horarios definidos. 
§ Acatar las disposiciones emitidas por el Jefe Administrativo  
para mantener seguridad industrial y evitar accidentes. 
§ Cuidar materia prima e insumos desde su llegada hasta el 
producto terminado. 
§ En caso de existir novedades con el proceso productivo, 
comunicar de forma inmediata al Jefe Administrativo. 
  
 Personal de Seguridad 
 
§ Conoce el manejo de equipos de incendio en caso de 
emergencia. 
§ Controla la entrada y salida de los proveedores, así como de 
clientes y empleados. 
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§ Se responsabiliza de informar de cualquier inconveniente que 
se presente durante el turno de trabajo. 
§ Responsable de velar por la seguridad del establecimiento y de 
los clientes. 
 
Planificación de Personal 
 
Consiste en definir y organizar las características y el tipo de personal que 
la Empresa  requiera, estableciendo ciertos perfiles: 
 
Gerente General 
Hombre o mujer comprendidos entre 26 a 36 años de edad. 
Estudios superiores en Gestión o Administración de Empresas. 
Experiencia mínima de 2 años en cargos similares. 
Personalidad abierta, amabilidad, don de gente para tratar con clientes y 
empleados. 
Disponibilidad de horario. 
Conocimientos de inglés hablado y escrito en un 100%. 
 
Jefe Administrativo y de Operaciones 
 
Hombre o mujer comprendidos entre los 26 a 36 años de edad. 
Estudios superiores en Gestión, Administración de Empresas,  Marketing. 
Experiencia mínima de 2 años en cargos similares. 
Conocimientos de inglés hablado y escrito en un 100% 
Tener don de gente, ser amable para tratar con cliente y empleados. 
 
Asistente 
 
Mujer comprendida entre 20 a 24 años de edad. 
Estudiante universitaria en  Administración de Empresas. 
Conocimientos de inglés hablado y escrito en un 70%. 
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Disponibilidad de tiempo para trabajar en la mañana  y tarde. 
Conocimientos de computación en un 100%. 
 
Contador/a 
Hombre o mujer comprendido entre los 25 a 35 años de edad. 
Estudios superiores en Auditoría o Contabilidad. 
Experiencia mínima de 4 años en cargos similares. 
 
Vendedor 
 
Hombre o mujer comprendido entre los 25 a 40 años de edad 
Estudiante de ventas y marketing  
Experiencia mínima de 2 años en cargos similares 
Solicita que tenga buena presencia,  
 
Seguridad  
 
Hombre comprendido entre los 28 a 38 años de edad. 
Experiencia mínima de 3 años en cargos similares. 
Pertenecer a una empresa de seguridad autorizada. 
 
4.4  PROCESO DE PRODUCCIÓN 
 
El proceso de producción se define como la forma en que una serie 
de insumos se transforman en productos mediante la participación de una 
determinada tecnología (combinación de mano de obra, maquinaria, 
métodos y procedimientos de operación, etc.). 
 
Los distintos tipos de procesos productivos pueden clasificarse 
en función de su flujo productivo o del tipo de producto, teniendo cada 
caso efectos distintos sobre el flujo de caja del proyecto.  
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Según el flujo, el proceso puede ser en serie, por pedido o por 
proyecto.  El proceso de producción es en serie cuando ciertos 
productos, cuyo diseño básico es relativamente estable en el tiempo  y 
que están destinados a un gran mercado, permiten su producción para 
existencias.  En un proceso por pedido la producción sigue secuencias 
diferentes, que hacen necesaria su flexibilización, a través de mano de 
obra y equipos suficientemente dúctiles para adaptarse a las 
características del pedido;  este proceso afectará a los flujos económicos 
por la mayor especialidad del recurso humano y por las mayores 
existencias que será preciso mantener.   
 
Un proceso de producción por proyecto corresponde a un producto 
complejo de carácter único que, con tareas bien definidas en términos de 
recursos y plazos, da origen normalmente a un estudio de factibilidad 
completo;  ejemplos claros de estos son los proyectos de construcción y 
de filmación de películas, entre otros. 
 
Según el tipo de producto, el proceso se clasificará en función de 
los bienes o servicios que se van a producir;  por ejemplo, procesos 
extractivos, de transformación química, de montaje, de salud, transporte, 
etc.91 
 
Muchas veces un mismo producto puede obtenerse utilizando más 
de un proceso productivo.  Si así fuera, deberá analizarse cada una de 
estas alternativas y determinarse la intensidad con que se utilizan los 
factores productivos;  esto definirá en gran medida el grado de 
automatización del proceso y, por ende, su estructura de costos. 
 
Los procesos de producción permiten asignar actividades y tareas 
de orden lógico en los servicios que se ofrecen. 
 
                                                 
91 PREPARACIÓN Y EVALUACIÓN DE PROYECTOS,  Nassir y Reinaldo Sapag Chain, 
MacGraw Hill Interamericana, cuarta edición, México, 2003. 
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Procesos Generales 
 
Estos procesos los deben realizar todo el personal del establecimiento 
de recreación:  
 
 Cuando el cliente llegue, reconocerlo, saludarlo y sonreír mientras 
se presenta con su nombre y cargo. 
 Anticiparse ante las necesidades del cliente, siempre preguntando 
en ¿qué lo puede ayudar? 
 Al momento de despedirse, hacerlo siempre con una sonrisa 
añadiendo siempre frases cordiales como: ¡Que tenga un buen día 
o tarde!, ¡Gracias!, ¡Hasta pronto! 
 
Proceso de Recepción de Materia Prima.  
 
 Revisar el stock de los productos. 
 Verificar de existencias en la bodega. 
 Elaboración del listado de compras diarias o semanales. 
 Aprobación del listado de compras por el Gerente de Operaciones. 
 Realizar las compras. 
 Almacenar los productos dependiendo, si necesitan del 
congelador, refrigerador,  o al ambiente 
 
Retrasos y Ausentismo 
 
 Todos los empleados deberán estar 15 minutos antes de la hora 
de entrada, debidamente uniformados y listos para empezar su 
rutina de trabajo. 
 En caso de ausencia deberá avisar al gerente de operaciones por 
lo menos dos horas de anticipación. 
 En el caso de algún retraso se permitirá si se hace una llamada 
antes del turno de trabajo para avisar las razones, y la hora 
115 
 
aproximada de llegada, se justificará solo si son razones de fuerza 
mayor. 
 Se creará una carpeta donde los empleados diariamente firmarán 
la hora de entrada y salida para llevar el control. 
 Se considerará falta cuando el empleado no avise con anticipación 
de la misma y no presenta la justificación correspondiente. 
 En el caso de que se den tres faltas no justificadas en el lapso de 
3 meses, se procederá al despido inmediato. 
 
Uso de Uniformes y vestimenta  autóctona. 
 
 La buena presentación de los empleados respaldará la imagen del 
establecimiento de recreación. 
 El uniforme solo se usará dentro del establecimiento. 
 Si el uniforme se deteriora, daña o/y destruye por descuido del 
empleado, deberá solicitar uno nuevo pero este será descontado 
de su nómina. 
 Cada empleado deberá cargar junto con su uniforme una placa 
indicando su nombre y su cargo. 
 
Otros reglamentos 
 
 Se prohíbe el consumo de chicles durante el turno de trabajo. 
 Con respecto a llamadas telefónicas, podrán hacerse antes o 
después del turno de trabajo, o en el tiempo de descanso.  
 Se prohíbe el total uso de bebidas alcohólicas dentro y fuera del 
establecimiento. 
 Ningún empleado podrá trabajar en caso de que llegue en estado 
de ebriedad, en caso de llegar a pasar se dará su despido 
inmediatamente.  
 Se prohíbe fumar dentro y fuera del establecimiento. 
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Políticas internas del Establecimiento de Recreación  
 
 En caso de no estar el gerente general estará a cargo el ejecutivo 
de administración y ventas, que deberán estar debidamente 
capacitado. 
 Los datos y números del reemplazo deberán constar como 
información básica dentro del Establecimiento de Recreación. 
 En caso de que uno de los supervisores ya sea del área de 
construcción, llegasen a ausentarse, estarán debidamente 
capacitados para realizar el trabajo del que haya que cubrir. 
 
4.5 REQUERIMIENTOS DEL PROYECTO 
4.5.1 MATERIA PRIMA 
 
Se utilizará los materiales  adecuados del lugar, tanto para 
construcción como para  los  acabados de las obras. 
 
4.5.2 MANO DE OBRA 
 
El personal mayormente contratado son varones  debido a que 
demuestran más capacidad de trabajo y se concentran mejor en el 
mismo.  
 
FUNCIONES DEL CLIMA LABORAL. 
 
Las organizaciones son sistemas sociales. Si se desea trabajar en 
ellas o dirigirlas, es necesario comprender su funcionamiento. Las 
organizaciones combinan ciencia y personas, tecnología y humanidad. la 
tecnología es bastante problemática por sí sola, pero cuando se le 
agregan las personas, se obtiene un sistema social inmensamente más 
complejo que desafía virtualmente toda comprensión. no obstante, la 
sociedad debe entender las organizaciones y utilizarlas de la mejor 
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manera posible, porque son necesarias para lograr los beneficios que la 
tecnología pone a su disposición.92 
 
Además, son necesarias para la paz mundial, para el éxito de los 
sistemas escolares y otras metas que las personas desean alcanzar. la 
supervivencia de la sociedad moderna depende de las organizaciones. 
 
Según se puede observar, el comportamiento humano dentro de 
las organizaciones es impredecible debido a que se origina en 
necesidades muy arraigadas de las personas y sus sistemas de valores.  
 
Sin embargo, se entiende parcialmente dentro de los marcos de 
referencia de las ciencias de la conducta, la administración y otras 
disciplinas, y éste es precisamente el objetivo de esta obra.  
 
No existen fórmulas simples y prácticas para trabajar con las 
personas, ni existe una solución ideal para los problemas de la 
organización.  
 
Todo lo que se puede hacer es incrementar la comprensión y las 
capacidades existentes para elevar el nivel de calidad de las relaciones 
humanas en el trabajo.  
 
Las metas son difíciles de alcanzar, pero poseen un gran valor. Si 
se está dispuesto a pensar en las personas como seres humanos se 
puede trabajar eficazmente con ellas.  
 
Las empresas constructoras de hoy y del futuro tendrán que 
potenciar y cuidar de los recursos humanos como la estrategia más 
importante para ser competitivos. Las mejores instalaciones de cualquier 
establecimiento hotelero son valoradas por los clientes cuando éstas 
                                                 
92 KEITH Davis. “EL COMPORTAMIENTO HUMANO EN EL TRABAJO”,  Pág. 25, Sexta 
Edición. Edit. Mc Graw Hill, Bogotá, 2003 
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cuentan con personas que son capaces de transmitir profesionalidad, 
honestidad en lo que hacen u ofrecen, y una actitud abierta y positiva que 
permite la relación cálida y humana por encima de cualquier otra 
consideración. 
 
Con estas razones se debe lograr que los empleados alcancen a 
un alto nivel de motivación y por ende de satisfacción con la actividad que 
están realizando. 
 
En la gestión del talento humano se deben tomar en cuenta los 
siguientes pasos  que se describen a continuación: 
 
 Planificación del personal 
 Selección del Personal. 
 
En esta parte, vamos a hacer la búsqueda de las personas más 
adecuadas para los puestos de trabajo, por medio de varios procesos. 
 
o Reclutamiento 
 
Se da a conocer la existencia del puesto de trabajo a través de un 
medio externo como es la prensa, donde se expondrá el perfil que deben 
tener las personas que acudan al llamado. 
 
o Preselección de candidatos reclutados 
 
Una vez recogidas todas las candidaturas a través de la hoja de 
vida se pasa a su clasificación. 
 
Se reunirá a todas aquellas personas que fueron más calificadas 
para hacer una primera entrevista, donde se comprobará los datos de la 
hoja de vida,  además de conocer otros datos como su situación familiar, 
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objetivos profesionales, características de los trabajos que ha venido 
desempeñando, entre otros. 
 
Aquí también los candidatos podrán aclarar cualquier duda o 
inquietud que tengan acerca del puesto, o de la empresa, etc. 
 
Se habla sobre horarios, salarios y responsabilidades. 
 
Una vez hecha las primeras entrevistas se escogerán a los 
candidatos más apropiados para el puesto. 
 
o Selección final  
 
Una vez que se encuentre a las personas que acepten las 
condiciones del establecimiento, se habrán encontrado las personas que 
van a cumplir con el cargo. 
 
o Contratación  
 
Se realiza el respectivo contrato, según lo que la ley establezca y 
según el acuerdo de ambas partes.  En el contrato se debe estar 
claramente especificado el nombre de las partes, puesto, lugar de trabajo, 
sueldo, períodos de pago, sanciones, funciones y firmas. 
 
o Inducción 
 
Una vez que este todo el equipo de trabajo conformado, se hará un 
proceso de sociabilización entre la empresa y ellos mismos. Se les dará a 
conocer el reglamento interno, beneficios, obligaciones, misión y visión de 
la empresa. Se les llevará a conocer las instalaciones del establecimiento, 
dueños del establecimiento, estructura organizacional, etc. 
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o Capacitación 
 
La capacitación constante es de vital importancia para tener la 
calidad total en nuestros servicios y satisfacer las necesidades del cliente. 
Se establecerá planes de capacitación de acuerdo a la detección 
de necesidades, se establecerá los objetivos de capacitación y el 
contenido de la misma de acuerdo al cargo. 
 
o Acciones  para contribuir a la motivación 
 
Para garantizar la motivación y satisfacción de los empleados se 
debe hacer que en la empresa se trabaje en equipo, puesto aquí 
tendremos el desarrollo dentro del establecimiento. 
 
Se debe empezar por tener una dirección común con los demás, 
con esto podemos llegar a cumplir el objetivo o meta de una forma más 
fácil y rápida. Informando siempre de todo lo que suceda en la empresa y 
a la vez estimular, reconocer y elogiar cuando se ha hecho un buen 
trabajo.   
 
Cuando dentro del establecimiento de recreación no este 
funcionando algo bien con un empleado, se debe hablar en el momento 
oportuno y a solas. Escuchar a los empleados ante cualquier sugerencia o 
problema que exista. 
 
4.5.3 TECNOLOGÍA 
 
La razón fundamental de los constantes avances tecnológicos 
radica en la generación del bienestar humano a través de la búsqueda de 
mejores condiciones de vida. Estos avances están determinados por la 
gestión de la innovación, pues orienta no sólo la concepción de nuevos 
productos y procesos, sino también la adaptación, la mejora de 
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tecnologías y la adopción de cambios en la cultura empresarial, por lo 
cual se puede establecer que la innovación promueve la producción 
permanente de cambios permitiendo aumentar la productividad, la 
competitividad de las empresas y la calidad de vida del hombre. 
 
En este sentido, expone que la gestión de innovación tecnológica 
admite la incorporación de nuevas tecnologías a la actividad de una 
empresa, dando como resultado cambios en los productos o en los 
procesos de fabricación. 
 
Este escenario se ha establecido de forma masiva en todas las 
disciplinas. Por ejemplo, en la arquitectura, los espacios arquitectónicos 
inteligentes o tecnológicamente avanzados disponen de dispositivos de 
última generación, nuevos materiales y sistemas constructivos e 
instalaciones, proporcionando un incremento en el confort de los usuarios. 
Las tecnologías aplicadas a los espacios arquitectónicos plantean una 
mejor gestión de estos con nuevos entornos físicos basados en recursos, 
aparatos, sensores, controles y comunicaciones que facilitan la 
interacción de sus habitantes con su entorno doméstico, recreativo, 
educativo y laboral. 
 
En el área de la arquitectura y la construcción el desarrollo de 
nuevas tecnologías plantea una mejor gestión de la tecnología en función 
de todos los elementos constructivos que intervienen en el mismo. Estas 
tecnologías, tendientes a permitir la creación de espacios arquitectónicos 
más cómodos y versátiles, deben al mismo tiempo mantener criterios 
basados en una arquitectura sustentable. Sin embargo, la construcción es 
una de las causas de mayor impacto en el medio ambiente, pues 
consume hasta 60% de los materiales extraídos de la tierra y su 
utilización en la actividad constructiva genera la mitad de las emisiones de 
CO2 hacia la atmósfera. 
. 
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Estos factores se incrementan cuando se levantan edificaciones 
que inmediatamente se revelan como edificios enfermos, donde los 
materiales y los sistemas constructivos no cumplen con las condiciones 
de sustentabilidad necesarias para evitar daños al medio ambiente, de 
donde resulta sumamente complejo crear un espacio arquitectónico que 
además de considerar aspectos técnicos, estéticos y funcionales ofrezca 
condiciones de salud y bienestar. Por tal motivo, las tecnologías también 
deben tender a garantizar la existencia de un medio ecológico y el 
permanente contacto con él, aportando la calidad de vida requerida. 
Las edificaciones inteligentes o de avanzada presentan plataformas 
tecnológicas que se comportan como el sistema nervioso central del 
edificio ofreciendo sistemas de seguridad y control de acceso, 
climatización integral, ascensores con sistemas de optimización de flujo, 
servicios de datos, voz, seguridad o entretenimiento de forma integrada, e 
incorporan en esa estructura dispositivos y terminales de comunicaciones, 
audiovisuales y de teleasistencia, que facilitan al usuario la utilización de 
todos los servicios. 
 
Por el lado de la sustentabilidad como búsqueda constante del 
bienestar humano sin dañar el equilibrio del ambiente y sus recursos 
naturales se debe considerar lo importante que es mantener en la 
construcción de las edificaciones estos criterios: antes, durante y 
después, para garantizar la calidad de los espacios construidos, la 
racionalidad energética y la disminución del impacto medioambiental, 
creando arquitectura sustentable. 
 
4.5.4 DESARROLLO SOSTENIBLE DEL PRODUCTO 
ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL 
 
El término “Evaluación de Impacto Ambiental” tiene hoy diferentes 
sentidos. Por este término, se designan diferentes metodologías, 
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procedimientos o herramientas, que se emplean por agentes públicos y 
privados en el campo de la Planificación y la Gestión Ambiental. 93 
 
Se utiliza para describir los impactos ambientales resultantes de los 
proyectos de ingeniería, de obras o actividades humanas de cualquier 
tipo, tanto incluyendo los impactos causados por los procesos 
productivos, como los  productos de esa actividad.  
 
También se emplea, para describir los impactos que pueden 
provenir de una determinada instalación a ser implantada, así como para 
designar el estudio de los impactos, que ocurrieron o están ocurriendo 
como consecuencia de una determinada emprendimiento o un conjunto 
de acciones humanas.94 
 
Así, es común encontrar, bajo la denominación de evaluación de 
impacto  ambiental, actividades tan diferentes como: 
 
(i) Previsión de los impactos potenciales que un determinado 
proyecto de ingeniería podría causar, en caso de ser 
implantado; 
 
(ii) Estudio de las alteraciones ambientales ocurridas en una 
determinada región o determinado lugar, como consecuencia 
de una actividad individual, o de una serie de actividades 
humanas, pasadas o presentes; en esta acepción, la evaluación 
de impacto ambiental, es también llamada evaluación del daño 
ambiental, o evaluación del pasivo ambiental, ya que se 
preocupa de los impactos ambientales negativos;  
 
                                                 
93 ESCUELA POLITECNICA NACIONAL, “Evaluación Del Impacto Ambiental”, Ed. EPN, Pag. 
45, Quito, 2009 
94 ESCUELA POLITECNICA NACIONAL, “Medidas de Mitigación  Ambiental”, Pag.5-10, Ed. 
E.P.N, Quito, 2003 
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(iii) Identificación e interpretación de los “aspectos e impactos 
ambientales”, resultantes de las actividades de una 
organización, en los términos de las normas técnicas de la serie 
ISO 14 000; 
 
(iv) Análisis de los impactos ambientales, resultantes del proceso 
de producción, de la utilización y desperdicio de un determinado 
producto; esta forma particular de evaluación de impacto 
ambiental, también se conoce como análisis del ciclo de vida.  
 
Para cada una de las cuatro actividades, anteriormente descritas como 
evaluación de impacto ambiental, se han desarrollado metodologías y 
herramientas específicas, lo que es natural, pues sus objetivos son 
diferentes.  
 
A pesar de todas estas acepciones ser válidas, y que sea defendible el 
uso  el término de evaluación de impacto ambiental para todas las 
actividades anteriormente descritas, el término surgió y fue 
institucionalizado para designar el primer sentido, o sea, el de prever las 
consecuencias futuras sobre la calidad ambiental de las decisiones que 
se toman hoy. 95 
 
Es este sentido, que es la evaluación de impacto ambiental se 
abordará en este texto. 
 
Para que se pueda dar una visión razonablemente completa de la 
Evaluación de Impacto ambiental (EIA), en esta acepción, es preciso 
utilizar dos enfoques distintos, pero complementarios.  
 
El primer enfoque estudia el proceso de EIA, o sea, los procedimientos 
y las diferentes actividades que deberán ser ejecutadas para identificar, 
                                                 
95 ERICKSON, P. A. 1994. “Una práctica de la evaluación de Impacto ambiental”, Pág. 226, Ed. 
Academic Press, San Diego, 2001 
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prever, y  evaluar la importancia de las consecuencias futuras de las 
decisiones actuales.  
 
En el segundo enfoque, se centra en los métodos y las herramientas 
de identificación, previsión y evaluación de los impactos ambientales y, en 
particular, la realización del estudio de impacto ambiental (EsIA). 
En este trabajo, el mayor énfasis le será dado a este segundo 
enfoque, el proceso de la EIA también será tratado, pero sólo de manera 
introductoria. 
 
EL PROCESO DE EVALUACION DE IMPACTO AMBIENTAL. 
 
Con la finalidad de considerar los impactos ambientales como un 
criterio de decisión acerca de las obras o actividades que puedan acarrear 
una significativa degradación de la calidad ambiental, es necesario 
realizar una serie de actividades consecutivas, concatenadas de manera 
lógica. 
 
 A ese conjunto de procedimientos, se le da el nombre de proceso 
de evaluación del impacto ambiental.  
 
En general, este proceso es objeto de reglamentación, que define 
en detalle los procedimientos a ser seguidos.  
 
La reglamentación puede establecer criterios y procedimientos 
sobre tipos de actividades sujetos a la elaboración previa de un estudio de 
impacto ambiental, el contenido mínimo de este estudio y las modalidades 
de consulta pública entre otros asuntos. 
 
Si bien las diferentes jurisdicciones establecen tales 
procedimientos de acuerdo con sus particularidades y legislación vigente, 
cualquier sistema de evaluación de impacto ambiental debe, 
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obligatoriamente tener un cierto número mínimo de componentes, que 
definen como serán ejecutadas ciertas tareas obligatorias. 
 
Esto hace, que los sistemas de EIA vigentes en las más diversas 
jurisdicciones guarden innumerables semejanzas entre sí. 
 
Cada jurisdicción puede conceder mayor o menor  importancia a 
algunas de estas actividades o hasta, incluso, omitir alguna de ellas pero, 
esencialmente, el proceso será siempre muy semejante. 
 
Se lo puede dividir en tres etapas, cada una de las cuales agrupa 
diferentes actividades: 96 
 
 la etapa inicial,  
 la etapa de análisis detallado y 
 etapa post-aprobación, en caso de que la decisión fuese favorable 
a la implantación de la obra. Las etapas iniciales tienen como 
función determinar si es necesario evaluar de manera detallada los 
impactos ambientales de una futura acción y, en caso afirmativo, 
definir el alcance y la profundidad de los estudios necesarios.  
 
Es importante señalar que, en la hipótesis de no ser considerada 
necesario la presentación de un estudio de impacto ambiental, hay otros 
instrumentos que permiten un control gubernamental sobre esas 
actividades y sus impactos ambientales.  
 
Así, muchos países adoptan alguna forma de otorgar licencias 
ambientales que se fundamenta en diferentes normas técnicas o jurídicas, 
que regulan la actividad licenciada tales como: normas y patrones de 
emisión de contaminantes, destino de los residuos sólidos, reglas que 
                                                 
96 GOBIERNO VASCO,   “ Caracterización y vías de gestión de residuos generados en la  CAPV 
Vitoria”, Gobierno Vasco (Eusko Jaularitza), 2005  
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determinan el mantenimiento de un cierto porcentaje de cobertura vegetal 
y la zonificación (u ordenamiento), que establece condiciones y limitantes 
para el ejercicio de una serie de actividades en función de su localización. 
 
La etapa de análisis detallada es aplicada en casos de actividades 
que tengan el potencial de causar impactos significativos. Está compuesta 
por una serie de actividades que van desde, la definición del contenido del 
estudio de impacto ambiental hasta su eventual aprobación, a través del 
proceso de toma de decisiones propia de cada jurisdicción.  
 
Finalmente, en caso de que la obra sea implantada, la evaluación 
de impacto ambiental continúa, a través de la aplicación de medidas de 
gestión preconizadas en el estudio de impacto ambiental mediante el 
monitoreo de los impactos reales causados por la actividad, no más, en 
consecuencia, como ejercicio de previsión de las consecuencias futuras, 
sino a través de la comparación entre la situación posterior a la 
implantación de la obra y la situación anterior.  
 
Un buen estudio de impacto ambiental suministrará elementos e 
informaciones de gran valor para la gestión ambiental de la obra, 
principalmente si se adopta un sistema de gestión ambiental, según el 
modelo preconizado por la ISO 14000. Las principales etapas del proceso 
son presentadas a continuación: 
 
Se trata de seleccionar, entre las innumerables acciones humanas, 
aquellas que tienen un potencial de causar alteraciones ambientales 
significativas Debido al conocimiento acumulado sobre el impacto de las 
acciones humanas, se sabe que existen muchos tipos de acciones que 
realmente han causado impactos significativos, mientras que otras, 
causan impactos insignificantes o se conocen ampliamente las  medidas 
para controlar sus impactos.  
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            Hay, sin  embargo, un campo intermedio, en el cual no están 
claras las consecuencias que pueden derivarse una determinada acción, 
son casos en los que un estudio simplificado se hace necesario para 
encuadrarlas en una de las categorías. 
 
CONCEPTOS Y DEFINICIONES 
 
La gestión ambiental, utiliza varios términos del lenguaje común. Al 
contrario de lo que ocurre en las diversas esferas de la ciencia, palabras 
tales como impacto, evaluación e incluso la palabra ambiente o el término 
medio ambiente no fueron acuñadas a propósito para expresar algún 
concepto preciso, sino que fueron tomadas de lo vernáculo. 97 
 
Por esta razón es preciso definir con la mayor claridad posible, lo 
que se entiende por expresiones tales como “impacto ambiental”, entre 
otras.  
 
En esta sección se presentarán algunas definiciones de los 
términos “contaminación”, “impacto ambiental” y “evaluación del impacto 
ambiental”. 
 
Contaminación, se entiende, frecuentemente como la liberación, en 
las aguas, aire o suelo, de toda y cualquier forma de materia o energía, 
con intensidad, en cantidad, en concentración, o con características tales 
que puedan causar daños a la biota, incluyendo los seres humanos. 
 
           Aunque se encuentren muchas variaciones de esa definición, 
acostumbran coincidir en dos aspectos: 
 
                                                 
97 ESCUELA POLITECNICA NACIONAL, “Evaluación de Impacto ambiental”, Pág.15-20, Ed. 
E.P.N, Quito, 2003,  
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 La contaminación es una situación de carácter negativo, que 
provoca daños. 
 La contaminación es causada por la presencia o liberación de 
formas de materia energía. Por lo tanto, se la puede representar 
en unidades físicas mensurables; en consecuencia, se pueden 
establecer límites o patrones. 
 
Impacto ambiental acostumbra tener una definición más amplia, tal como: 
 
“Cualquier alteración al medio ambiente, en uno o más de sus 
componentes, provocada por una acción humana “98 
 
“Alteración de la calidad ambiental que resulta de la modificación de los 
procesos naturales o sociales provocada por la acción humana”  
 
El cambio en un parámetro ambiental, en un determinado período y 
en una determinada área, que resulta de una actividad dada, comparado 
con la situación que ocurriría si esa actividad no hubiera sido iniciada. 
 
La definición propuesta, tiene la característica interesante de 
introducir la dimensión dinámica de los procesos del medio ambiente 
como base para comprensión de las alteraciones ambientales.  
 
Un ejemplo de la aplicación de este concepto, podría ser dado 
mediante la siguiente situación: supongamos una determinada área 
ocupada por una formación vegetal que ha sido, en el pasado, alterada 
por la acción del hombre a través del corte selectivo de especies 
arbóreas.  
 
 
 
                                                 
98 WORLD BANK , ” Desarrollo Asistido”, Pág. 25, Ed. Prentice Hall,  Washington 2009  
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Definición de Impacto Ambiental  
 
Se define como impacto ambiental como la alteración, modificación 
o cambio originado por los efectos de la acción humana sobre el medio 
ambiente, estos efectos que se producen pueden ser positivos o 
negativos. 
 
Contaminación del Suelo 
 
El suelo se puede degradar cuando se acumulan en él sustancias a 
unos niveles tales que repercuten negativamente en el comportamiento 
de los suelos. Estas sustancias, a esos niveles de concentración, se 
vuelven tóxicas para los organismos del suelo, lo que repercutirá en una 
degradación química que provoca la pérdida parcial o total de la 
productividad del suelo. 
 
Medidas para controlar la Contaminación del Suelo. 
 
Se hará un tratamiento con la basura ya que es la mejor forma de 
disminuir los residuos sólidos no solo de nuestro establecimiento sino que 
se transmitirá y se hará tomar conciencia sobre este tema a los 
empleados y a nuestros clientes para poner en práctica en todo momento 
y en todo lugar. 
 
La basura es todo aquello que se desecha después de haber 
utilizado y la gran parte de los desechos son reciclables y reutilizables, el 
problema es que se mezclan y terminan como basura. 
 
Reciclar: Es la acción que se realiza cuando separamos los residuos y 
los ponemos en diferentes recipientes bien diferenciados y etiquetados. 
Con los desechos inorgánicos: Se tendrá varios basureros con diferentes 
colores: 
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 El  color amarillo será para el papel y cartón. 
 El color negro para latas y metales.  
 El color azul para plástico y vidrio. 
 
Para finalizar esta labor, el establecimiento buscará un lugar donde 
entregar lo recolectado.  
 
Con los desechos orgánicos: El basurero color verde será para los restos 
de comida, fruta, lácteos, y poda de jardines. 
 
Con estos desechos se podrá hacer abono orgánico para plantas 
dentro del establecimiento y con ello lograremos que se aproveche al 
máximo todos los recursos incluso los desperdicios. 
 
Contaminación del Aire 
 
En la cocina por los procesos de cocción y preparación de los 
alimentos, se genera la expulsión de vapores y olores que pueden 
molestar tanto empleados y clientes como a los vecinos del  
establecimiento. 
 
Medidas para controlar la Contaminación del aire 
 
 En el área de la cocina tendrá una campana extractora de olores 
que mediante sus filtros permitirá que el aire expulsado sea de 
mejor calidad y sus efectos en el ambiente queden neutralizados. 
 Mantener en buen estado las estufas a gas. 
 Cuando se compre productos como aerosoles, aires 
acondicionados y extintores  verificar que no contengan gases 
nocivos. 
 No quemar basura ni desperdicios dentro del establecimiento. 
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 En la temporada de invierno puede incrementarse la existencia de 
mosquitos u otros insectos, se deberá usar insecticidas naturales 
que no contaminen la capa de ozono. 
 
Contaminación Acústica 
 
La contaminación acústica hace referencia al ruido, que es cuando 
éste se considera un contaminante, es decir, un sonido molesto que 
puede producir efectos fisiológicos, como la pérdida de audición y 
psicológicos como la irritabilidad e insomnio lo que dañara la calidad de 
vida de las personas de no ser controlada. 
 
El ruido proviene principalmente de actividades industriales, 
sociales y del transporte realizadas por el hombre. 
 
Medidas para Controlar el Ruido  
 
 La música que se pondrá en el área de recreación artística, en la 
sala de video y  la cafetería no pasará de los 50 decibeles que 
está dentro de los parámetros normales. 
 Dentro del establecimiento se utilizará material aislante para que 
de esta manera no provoque ningún ruido a los vecinos del 
establecimiento. 
 
Contaminación del Agua  
 
En la contaminación del agua se hace referencia a la introducción o 
presencia de contaminantes en el agua que impliquen alteración en su 
calidad en relación a usos posteriores. 
Este proyecto, no representa una fuente de contaminación del 
medio hídrico pues la evacuación de sus aguas es por medio del 
alcantarillado y no son a altas temperatura como lo hacen las industrias. 
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Medidas para Controlar y Ahorrar el Agua 
 
 No arrojar papeles ni otros elementos a los inodoros. 
 Cuando un empaque este en mal estado se cambiará 
inmediatamente con el fin de evitar los goteos. 
 Se debe utilizar detergentes biodegradables. 
 Instalar en los desagües unas pequeñas mallas para de esta 
manera separar los desechos sólidos del agua. 
 Para regar el césped se usará los dispensadores que usarán solo 
el agua necesaria. 
 
Políticas de Gestión Ambiental  
 
 Para la iluminación de las áreas se usará luces fluorescentes para 
tener un bajo consumo para el ahorro de energía eléctrica. 
 Los aparatos eléctricos en el momento que no se los este usando 
se los deberá tener desconectado. 
 Se realizará charlas y capacitación al equipo de trabajo para crear 
conciencia ambiental. 
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CAPITULO  V 
INVERSIONES Y FINANCIAMIENTO 
 
5.1.1  INVERSIONES. 
 
Aplicaciones que las personas naturales o jurídicas dan a sus 
fondos, tanto propios como ajenos, y que se realiza con el ánimo de 
obtener una rentabilidad o beneficio futuro. 
 
Las decisiones de inversión son muy importantes pues implican la 
asignación de grandes sumas de dinero por un período de largo plazo, de 
esto dependerá el éxito o el fracaso de una organización. Las inversiones 
tienen relación directa para poner en marcha el proyecto, así como la 
forma en que se financiarían dichas inversiones. 
 
Por lo tanto las inversiones, determinan la cuantificación de todo 
aquello que la empresa requiere para operar y generar un bien o servicio; 
estas inversiones pueden clasificarse en tres grandes rubros que son: 
 
ACTIVOS FIJOS: Conjunto de elementos patrimoniales adscritos a la 
sociedad de forma imprescindible para la propia actividad de la misma, se 
denominan también activos  tangibles.99 
 
ACTIVOS DIFERIDOS: Está integrado por valores cuya rentabilidad está 
condicionada generalmente, por el transcurso del tiempo, es el caso de 
inversiones realizadas por el negocio y que en un lapso de tiempo se 
convertirán en gastos. Así, se pueden mencionar los gastos de 
instalaciones, las primas de seguro, patentes de inversión, marcas, de 
diseños comerciales o industriales, asistencia técnica. 
 
                                                 
99 NASSIR, Sapag, Chain, “Formulación y Evaluación de Proyectos”, Pág. 54, Ed. Mc Graw Hill, 
Bogotá, 2003 
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CAPITAL DE TRABAJO: Son aquellos que la empresa necesita para 
operar en un período de explotación. 
 Se puede decir que una empresa tiene un capital neto de trabajo 
cuando sus activos corrientes son mayores que sus pasivos a corto plazo, 
esto conlleva a que si una organización empresarial desea empezar 
alguna operación comercial o de producción debe manejar un mínimo de 
capital de trabajo que dependerá de la actividad a emprender. El Capital 
de trabajo se sustenta en la medida en la que se pueda hacer un buen 
manejo sobre el nivel de liquidez, ya que mientras más amplio sea el 
margen entre los activos corrientes que posee la organización y que sus 
pasivos circulantes mayor será la capacidad de cubrir las obligaciones a 
corto plazo; el capital de trabajo permitirá financiar la primera producción 
antes de recibir ingresos. 
 
INVERSIÓN TOTAL. 
 
 La inversión está dada por los activos fijos, activos diferidos y 
capital de trabajo, para el inicio de la ejecución del proyecto es necesario 
invertir  en Activos Fijos: 991.763,34   USD, en Activos Diferidos: 2.155,00  
USD, y, en Capital de Trabajo: 158.370,23USD, por lo tanto la inversión 
total del proyecto es de 1.152.288,57 USD, la misma que se encuentra 
financiada por recursos propios y de terceros, para la puesta en marcha 
del proyecto. 
 
CUADRO No.11 
 
                               
                             INVERSIÓN  TOTAL  
Activo Fijo 991.763,34 
Activo Diferido 2.155,00 
Capital de Trabajo 158.370,23 
TOTAL 1.152.288,57 
   
   FUENTE: Investigación Propia. 
   ELABORADO POR:   Las Autoras. 
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5.1.2    INVERSIÓN EN ACTIVOS FIJOS O TANGIBLES. 
 
CUADRO No.12 
INVERSIÓN FIJA. 
 
COSTO TOTAL USD. 
Construcción 431.460,00 
Maquinaria y Equipo 17.913,24 
Utensilios y Accesorios 107,10 
Equipos de Computación 4.386,00 
Equipos de Oficina 331,50 
Muebles y Enseres 2065,50 
Terreno 535.500,00 
TOTAL ACTIVOS FIJOS 991.763,34 
 
  FUENTE: Investigación Propia. 
  ELABORADO POR:   Las Autoras. 
 
 
 
 CONSTRUCCIONES. 
 
CUADRO No.13 
CONSTRUCCIONES. 
 
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD V. 
UNITARIO 
V. TOTAL 
Oficina M2 100 450,00 45.000,00 
Bodega M2 780 350,00 273.000,00 
Parqueaderos M2 300 350,00 105.000,00 
SUBTOTAL   1.180   423.000,00 
2% Imprevistos       8.460,00 
TOTAL       431.460,00 
 
FUENTE: Investigación Propia. 
ELABORADO POR:   Las Autoras. 
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MAQUINARIA Y EQUIPO. 
 
CUADRO No. 14 
MAQUINARIA Y EQUIPO 
CONCEPTO MEDIDA CANTIDAD V. 
UNITARIO 
V. TOTAL 
Camioneta 
Toyota Hi Lux 
Unidad 1 17.000,00 17.000,00 
Refrigeradora Unidad 1 430 430,00 
Cafetera Unidad 1 102 102,00 
Extintor  Unidad 1 30 30,00 
SUBTOTAL       17.562,00 
2% Imprevistos       351,24 
TOTAL       17.913,24 
 
FUENTE: Investigación Propia. 
ELABORADO POR:   Las Autoras. 
 
 
 
UTENSILIOS Y ACCESORIOS.  
 
CUADRO No. 15 
UTENSILIOS Y ACCESORIOS 
CONCEPTO MEDIDA CANTIDAD V. 
UNITARIO 
V. TOTAL 
Basureros 
Grandes 
Unidad 10 10,00 100,00 
Escobas Unidad 5 1,00 5,00 
SUBTOTAL       105,00 
2% Imprevistos       2,10 
TOTAL       107,10 
 
FUENTE: Investigación Propia. 
ELABORADO POR:   Las Autoras. 
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 EQUIPOS DE COMPUTACIÓN. 
 
CUADRO No. 16 
EQUIPOS DE COMPUTACIÓN 
 
CONCEPTO MEDIDA CANTIDAD V. 
UNITARIO 
V. TOTAL 
Computadora Unidad 5 800,00 4.000,00 
Impresora Unidad 3 100,00 300,00 
SUBTOTAL       4.300,00 
2% Imprevistos       86,00 
TOTAL       4.386,00 
 
FUENTE: Investigación Propia. 
ELABORADO POR: Las Autoras. 
 
 
 
EQUIPOS DE OFICINA. 
 
CUADRO No. 17 
EQUIPOS DE OFICINA 
 
CONCEPTO MEDIDA CANTIDAD V. UNITARIO V. TOTAL 
Teléfono Unidad 5 15,00 75,00 
Fax Unidad 1 100,00 100,00 
Calculadora Unidad 5 15,00 75,00 
Papelera Unidad 5 8,00 40,00 
Basurero Unidad 5 2,00 10,00 
Grapadora Unidad 5 2,00 10,00 
Perforadora Unidad 5 3,00 15,00 
SUBTOTAL       325,00 
2% Imprevistos       6,50 
TOTAL       331,50 
 
FUENTE: Investigación Propia. 
ELABORADO POR:   Las Autoras. 
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MUEBLES Y ENSERES. 
 
CUADRO No. 18 
MUEBLES Y ENSERES 
CONCEPTO MEDIDA CANTIDAD V. UNITARIO V. TOTAL 
Escritorio Unidad 5 190,00 950,00 
Silla giratoria Unidad 5 65,00 325,00 
Sillas Unidad 15 18,00 270,00 
Archivador Unidad 4 120,00 480,00 
SUBTOTAL       2.025,00 
2% Imprevistos       40,50 
TOTAL       2.065,50 
 
FUENTE: Investigación Propia. 
ELABORADO POR:   Las Autoras. 
 
 
TERRENO. 
 
CUADRO No. 19 
TERRENO 
 
CONCEPTO MEDIDA CANTIDAD V. UNITARIO V. TOTAL 
Terreno M2 1.500 350,00 525.000,00 
SUBTOTAL       525.000,00 
2% Imprevistos       10.500,00 
TOTAL       535.500,00 
 
FUENTE: Investigación Propia. 
ELABORADO POR:   Las Autoras. 
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5.1.3     INVERSIÓN EN ACTIVOS DIFERIDOS O INTANGIBLES 
 
Las inversiones en activos diferidos o intangibles están 
representadas por aquellas cuyos beneficios se obtendrán en varios 
períodos. Este grupo tienen las características de que incluye valores 
intangibles, es decir está integrado por valores cuya recuperabilidad está 
condicionada generalmente por el transcurso del tiempo, es el caso de 
inversiones realizadas por el negocio y que en lapso de tiempo se 
convertirán en gastos. 
 
Dentro de este grupo se encuentran comprendidos los gastos de 
organización atendidos anticipadamente y que se armonizan o difieren en 
varias anualidades. Los fondos para atender la amortización de bonos, las 
reclamaciones tributarias, las cuentas incobrables que se deban 
amortizarse en varias anualidades y los depósitos de garantía, son 
cuentas del activo diferido, entre otras. 
 
 
CUADRO No. 20 
INVERSIONES EN ACTIVOS DIFERIDOS 
CONCEPTO VALOR TOTAL 
USD. 
Gasto puesta en marcha 450,00 
Gasto de Organización 1.460,00 
Gasto de patentes 245,00 
TOTAL DE ACTIVOS 
DIFERIDOS 2.155,00 
 
 
FUENTE: Investigación Propia. 
ELABORADO POR:   Las Autoras. 
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GASTOS DE PUESTA EN MARCHA. 
 
Denominada también etapa de prueba, consiste en el conjunto de 
actividades necesarias para determinar las deficiencias, defectos e 
imperfecciones de la instalación de la infraestructura de producción, a fin 
de realizar las correcciones del caso y situar la empresa, para el inicio de 
su producción normal. 
 
Para empezar el funcionamiento de la empresa constructora de  
casas y oficinas es necesario realizar inversiones que en un principio 
constituyen desembolsos que se deben asumir antes de percibir ingresos 
de esta manera se transforman en gastos que se incurre hasta que la 
planta alcance su funcionamiento adecuado. 
 
Todos estos rubros están constituidos como capacitación al 
personal de la planta para la construcción de casas y oficinas, que 
facilitará la modernización de la Empresa. 
 
 
CUADRO No. 21 
GASTOS DE PUESTA EN MARCHA 
CONCEPTO COSTO USD. 
Capacitación al personal  450,00 
TOTAL 450,00 
 
FUENTE: Investigación Propia. 
ELABORADO POR:   Las Autoras. 
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GASTOS DE ORGANIZACIÓN. 
 
Constituyen los gastos en que se incurre para la constitución de la 
compañía, rubros que se deben cancelar por conceptos de trámites 
legales, estos comprenden honorarios de abogado, notarías, inscripciones 
en las instituciones públicas y privadas respectivamente. 
 
CUADRO No. 22 
GASTOS DE ORGANIZACIÓN 
CONCEPTO COSTO USD. 
Honorarios de abogado 600,00 
Notario 200,00 
Inscripción Registro Mercantil 60,00 
Publicación Registro Oficial 600,00 
TOTAL 1460,00 
 
 
FUENTE: Investigación Propia. 
ELABORADO POR:   Las Autoras. 
 
 
GASTOS DE PATENTES. 
 
Para el funcionamiento de la planta es necesario obtener permisos 
municipales que permitan el funcionamiento. 
 
CUADRO No.23 
GASTOS DE PATENTES 
 
CONCEPTO COSTO USD. 
Permiso Municipal 220,00 
Derechos de patente 25,00 
TOTAL 245,00 
 
FUENTE: Investigación Propia. 
ELABORADO POR:   Las Autoras. 
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5.1.4    CAPITAL DE TRABAJO. 
 
El Capital de Trabajo está presentado por el capital adicional, 
distinto de la inversión en activo fijo y diferido, con que hay que contar 
para que empiece a funcionar una empresa, es decir hay que financiar la 
primera producción antes de recibir ingresos.  
 
Por lo tanto, el Capital de Trabajo está dado por los recursos que la 
empresa necesita para operar en un período de explotación determinado. 
 
Para tomar en consideración el cálculo del Capital de Trabajo en 
relación a este proyecto es necesario considerar el período inicial de 
producción, además se debe tomar en cuenta la fecha en que se recibirá 
el ingreso de divisas, de acuerdo a las condiciones de pago. 
 
El capital de trabajo se encuentra formado por los siguientes 
rubros: 
 
Costos de producción: 
 
 Materia Prima.- Son aquellos materiales que se transforman por 
parte del producto final. 
 Materiales Directos.- Son aquellos que intervienen en el proceso 
productivo y terminan formando parte del producto final. 
 Mano de Obra Directa,- Se refiere al costo de la mano de obra de 
los trabajadores que participan en la transformación de los 
materiales en productos utilizando sus manos, herramientas y 
equipos. 
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Costos Indirectos de Fabricación: 
 
 Mano de Obra indirecta.- Está dado por aquellos trabajadores que 
apoyan los procesos productivos en actividades de supervisión, 
vigilancia, limpieza, mantenimiento. 
 Materiales Indirectos.- Son aquellos que participan en el proceso 
productivo, pero que no llegan a constituir parte integrante del 
producto terminado. 
 Suministros y Servicios.- Corresponde a gastos por concepto de 
agua, energía eléctrica, asistencia técnica, seguros y repuestos  de 
maquinaria y equipos. 
 
 
Gastos Operacionales: 
 
 
 Gastos Administrativos.- Comprenden todos los desembolsos en 
que se incurre, como pagos correspondientes al personal 
administrativo, adquisición de materiales de oficina, etc. 
 Gastos de Ventas.- Comprende todos los gastos que implica las 
operaciones logísticas del departamento,  como: sueldos, 
promoción y publicidad, teléfono, materiales de oficina, gastos de 
representación. 
 
 
Para la determinación del Capital de Trabajo es necesario el costo 
de construcción durante el período de gracia, que se describe a 
continuación. 
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CUADRO No. 24 
 
CAPITAL DE TRABAJO. 
 
CONCEPTO VALOR MENSUAL USD. 
COSTOS DIRECTOS   
Compras 147.220,00 
Materiales Directos 26,78 
Mano de Obra Directa 3633,60 
TOTAL 150.880,37 
COSTOS INDIRECTOS   
Mano de Obra Indirecta 1150,64 
Insumos 357,00 
Mantenimiento 418,19 
Gastos Administrativos 3.522,68 
Gasto de Ventas 1900,69 
Seguro 140,67 
TOTAL 7.489,86 
TOTAL CAPITAL DE TRABAJO 158.370,23 
 
FUENTE: Investigación Propia. 
 
ELABORADO POR:   Las Autoras. 
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5.2 FINANCIAMIENTO. 
 
Se refiere al conjunto de acciones, trámites y demás actividades 
destinadas a la obtención de los fondos necesarios para financiar la 
inversión; por lo general se refiere a la obtención de préstamos 
 
La estructura de las fuentes de financiamiento está dada por 
recursos propios y de terceros, los mismos que permiten financiar las 
operaciones para el funcionamiento de la empresa. 
 
5.2.1 FUENTES DE FINANCIAMIENTO. 
 
La mejor alternativa como fuente de financiamiento para este tipo 
de proyecto y tomando en cuenta que el monto de endeudamiento no es 
muy alto, se recomienda que se aplique un préstamo para pequeñas 
empresas en una entidad bancaria de prestigio y de calidad 
comprobadas, como es  la Corporación Financiera Nacional (C.F.N) 
 
El proyecto será financiado el 61,64% correspondiente al total de la 
inversión con la Corporación  Financiera Nacional  con un plazo de 10 
años, con una tasa de interés del 12% anual para créditos, los pagos se 
los realizará  semestralmente. 
 
 
5.2.2 ESTRUCTURA DEL FINANCIAMIENTO. 
 
El proyecto se encuentra financiado con el  38,36% con recursos 
propios y el 61,64% restante por un préstamo a través de los fondos de la 
Corporación Financiera Nacional 
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CUADRO No. 25 
ESTADO DE FUENTES Y DE USOS 
INVERSIÓN 
VALOR 
USD. 
% INV. 
TOTAL 
RECURSOS 
PROPIOS 
RECURSOS TERCEROS 
% VALORES % VALORES 
Activos Fijos 991.763,34 86,07% 30,37% 350.000,00 55,69% 641.763,34 
Activos 
Diferidos 
2.155,00 0,19% 0,17% 2.000,00 0,01% 155,00 
Capital de 
Trabajo 
158.370,23 13,74% 7,81% 90.000,00 5,93% 68.370,23 
Inversión Total 1.152.288,57 100,00% 38,36% 442.000,00 61,64% 710.288,57 
 
FUENTE: Investigación Propia. 
ELABORADO POR:   Las Autoras. 
   
TABLA DE AMORTIZACIÓN DEL PRÉSTAMO. 
 
Las condiciones del crédito son: 
1. Monto                     710.288,57   
     
2. Interés  12 %  anual                   = 5,83% semestral 
     
3. Plazo 10 años  
     
  4. Período Pago Semestral =  20 períodos   
     
  5. Amortización Dividendo constante  
    
Amortización Dividendo Constante. 
Una vez conocido el tipo semestral, pasamos a calcular el valor de Ao (valor 
actual de una renta unitaria, pospagable, de 20 semestres de duración, con 
un tipo de interés semestral del (5,83%)  
 
 
FORMULA cálculo de pago semestral constante 
 
A=Monto de crédito   i(1+i)ⁿ 
 
                                (1+i)ⁿ-1 
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A continuación se calcula el valor de la cuota constante 
 
 
                        A =   710.288,57    0,0583(1,0583)^²º 
                                                        (1+0,0583)^²º-1 
                         
                        A = 61.074,57 dólares 
  
 
CUADRO No. 26 
TABLA DE AMORTIZACIÓN 
 
PERIODO AMORTIZACIÓN INTERÉS DIVIDENDO SALDO 
0       710.288,57 
1 19.664,38 41.410,20 61.074,57 690.624,19 
2 20.810,82 40.263,75 61.074,57 669.813,37 
3 22.024,10 39.050,47 61.074,57 647.789,27 
4 23.308,12 37.766,45 61.074,57 624.481,15 
5 24.667,00 36.407,58 61.074,57 599.814,15 
6 26.105,10 34.969,48 61.074,57 573.709,06 
7 27.627,04 33.447,54 61.074,57 546.082,02 
8 29.237,71 31.836,87 61.074,57 516.844,31 
9 30.942,28 30.132,29 61.074,57 485.902,03 
10 32.746,23 28.328,34 61.074,57 453.155,80 
11 34.655,35 26.419,22 61.074,57 418.500,45 
12 36.675,78 24.398,80 61.074,57 381.824,67 
13 38.814,00 22.260,58 61.074,57 343.010,67 
14 41.076,87 19.997,70 61.074,57 301.933,80 
15 43.471,68 17.602,90 61.074,57 258.462,12 
16 46.006,10 15.068,48 61.074,57 212.456,03 
17 48.688,28 12.386,30 61.074,57 163.767,75 
18 51.526,83 9.547,75 61.074,57 112.240,92 
19 54.530,87 6.543,70 61.074,57 57.710,05 
20 57.710,05 3364,53 61.074,57 0,00 
 
 
FUENTE: Investigación Propia. 
ELABORADO POR:   Las Autoras. 
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5.3  PRESUPUESTO DE COSTOS 
 
Es la suma de todos los elementos que se utilizan en la elaboración 
de los productos, es decir todos los gastos invertidos por la empresa en el 
proceso de construcción. 
 
Este rubro es importante porque se encuentra en relación directa 
con el valor del precio final, por lo que con una mayor eficiencia de 
producción y minimizando los desperdicios se obtendrá un costo de 
producción menor, que será competitivo. 
 
Por su naturaleza existen dos tipos de costos: Fijos y Variables. 
 
COSTOS VARIABLES. 
 
Es aquel costo que tiene relación directa con el volumen de 
producción, es decir si se incrementa la producción este tipo de costos se 
incrementan. 
 
Dentro de la naturaleza de los costos variables tenemos los 
siguientes: 
 
 
a.- Compras. 
 
Son aquellos que intervienen en el proceso  de producción y 
terminan formando parte de la venta  final; constituye la base del 
proyecto, en el presente caso de estudio, estará constituido por las 
compras necesarias para el proyecto de construcción de casas y oficinas. 
 
La inversión de este rubro es de  1.766.640,00 USD, anual. 
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CUADRO No. 27 
 
COMPRAS 
 
DESCRIPCIÓN 
COSTO TOTAL POR 
MES COSTO ANUAL 
Elaboración 
Costo de materia prima 
vivienda 
       75.000,00            900.000,00  
Costo de materia prima 
oficina 
       69.333,33            832.000,00  
Subtotal 144.333,33         1.732.000,00  
2% imprevistos 2.886,67               34.640,00  
TOTAL 147.220,00  1.766.640,00 
 
FUENTE: Investigación Propia. 
ELABORADO POR: Las Autoras. 
 
Casas 43,00% 43% 
Oficinas 57,00% 57% 
Acabados de construcción Semestral Anual 
Numero de viviendas 15 30 
Numero de metros cuadrados 80,00 80,00 
Costo metro cuadrado 375,00 375,00 
Precio de venta 750,00 750,00 
Total costo            450.000,00           900.000,00  
Numero de oficina 20 40 
Numero de metros cuadrados 80,00 80,00 
Costo metro cuadrado 260,0 260,0 
Precio de venta 650,00                 650,00  
Total costo            416.000,00       832.000,00  
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b.- Materiales Directos. 
 
Son aquellos materiales que forman parte del producto, así 
tenemos el siguiente rubro que corresponde a la cantidad de 321,30 USD, 
anuales. 
 
 
 
CUADRO No. 28 
 
MATERIALES DIRECTOS. 
CONCEPTO Costo por 
unidad 
Cantidad por 
mes 
Valor 
Mensual 
Valor 
Anual 
Etiquetas 0,05 25 1,25 15,00 
Carpetas 1,00 25 25,00 300,00 
Subtotal     26,25 315,00 
2% Imprevistos     0,53 6,30 
Total Insumos     26,78 321,30 
 
FUENTE: Investigación Propia. 
ELABORADO POR: Las Autoras. 
 
 
 
c.- Mano de Obra Directa. 
 
Está constituido por aquellos trabajadores que participan 
directamente en la elaboración de los productos finales utilizando 
herramientas y equipos. 
 
La mano de obra directa para el proyecto se encuentra 
determinada por el requerimiento del personal que participa en el proceso 
de compra y bodegaje de materiales de construcción, ese rubro es  
43.603,16 USD, anuales. 
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CUADRO No. 29 
 
MANO DE OBRA DIRECTA. 
 
DETALLE Pago mensual        (10 empleados) VALOR ANUAL 
Operarios 3.562,35 42.748,20 
Subtotal 3562,35 42.748,20 
2% Imprevistos   854,964 
Total   43.603,16 
 
FUENTE: Investigación Propia. 
ELABORADO POR: Las Autoras. 
 
Ver Anexo No.2 “Nomina” 
 
 
COSTOS FIJOS. 
 
Son aquellos costos que la empresa debe pagar 
independientemente de su nivel de operación,  no varían de acuerdo al 
volumen de producción, es decir produzca o no produzca debe pagarlos, 
estos costos permanecen constantes a través del período. 
 
 
a.- Mano de Obra Indirecta. 
 
Está dada por aquellos trabajadores que apoyan los procesos 
productivos en actividades de supervisión, vigilancia, limpieza, 
mantenimiento. El rubro de mano indirecta es de  13.807,67  USD, anual. 
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CUADRO No. 30 
 
MANO DE OBRA INDIRECTA. 
DETALLE VALOR 
MENSUAL 
VALOR 
SEMESTRAL 
VALOR 
ANUAL 
Supervisor 
Operaciones 
771,84 4.631,06 9.262,11 
Conserje 356,24 2.137,41 4.274,82 
Subtotal 771,8425 6.768,47 13.536,93 
2% Imprevistos   135,37 270,7386 
TOTAL   6.903,83 13.807,67 
                   
 FUENTE: Investigación Propia. 
           ELABORADO POR:   Las Autoras. 
 
b.- Insumos. 
 
En el proyecto son indispensables los insumos para apoyar los 
procesos de construcción, como: agua potable, energía eléctrica, teléfono, 
el monto que implica este rubro es de 4284,00 USD, anuales. 
 
CUADRO No. 31 
 
INSUMOS. 
 
CONCEPTO MEDIDA CANTIDAD 
SEMESTRAL 
CANTIDAD 
ANUAL 
COSTO 
SEMESTRAL 
COSTO 
ANUAL 
Agua 
potable 
m3 360 720 300,00 600,00 
Luz 
Eléctrica 
Kilowatts 1.500 3.000 900,00 1.800,00 
Teléfono Minutos 3.000 6.000 600,00 1.200,00 
Internet banda 
ancha 
6 12 300,00 600,00 
SUBTOTAL       2.100,00 4.200,00 
2% 
Imprevistos 
      42,00 
84,00 
TOTAL       2.142,00 4.284,00 
 
FUENTE: Investigación Propia.  
ELABORADO POR:   Las Autoras 
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c.- Reparación y Mantenimiento. 
 
Este valor está dado en función de  los activos fijos que dispone la 
empresa de construcción. 
 
 
CUADRO No. 32 
REPARACIÓN Y MANTENIMIENTO 
CONCEPTO INVERSIÓN 
TOTAL 
PORCENTAJE 
ANUAL 
VALOR 
SEMESTRAL 
VALOR 
ANUAL 
Maquinaria y 
Equipos 
17.913,24 3% 268,70 537,40 
Construcción 431.460,00 1% 2.157,30 4.314,60 
Equipos de 
computación 
4.386,00 1% 21,93 43,86 
Equipos de 
oficina 
331,50 1% 1,66 3,32 
Muebles y 
Enseres 
2065,50 1% 10,33 20,66 
Subtotal     2.459,91 4.919,83 
2% 
Imprevistos 
    49,20 98,40 
TOTAL     2.509,11 5.018,22 
FUENTE: Investigación Propia. 
ELABORADO POR:   Las Autoras. 
 
 
d.- Seguros. 
 
El bienestar y la garantía de la inversión en activos fijos son 
medidas que se deben tomar con la contratación de seguros para prevenir 
siniestros, de una manera se garantiza la actividad de construcción de la 
empresa. 
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CUADRO No. 33 
 
 
SEGUROS. 
 
CONCEPTO VALOR 
INICIAL 
% SEGURO 
SEMESTRAL 
SEGURO 
ANUAL 
Construcciones 431.460,00 0,25% 539,33 1078,65 
Maquinaria y 
Equipos 
17.913,24 3,00% 268,70 537,40 
Utensilios y 
Accesorios 
107,10 0,25% 0,13 0,27 
Equipos de 
Computación 
4.386,00 1,50% 32,90 65,79 
Equipo de Oficina 331,50 0,25% 0,41 0,83 
Muebles y 
Enseres 
2065,50 0,25% 2,58 5,16 
TOTAL     844,05 1688,10 
FUENTE: Investigación Propia. 
ELABORADO POR:   Las Autoras. 
 
 
 
e.- Depreciación. 
 
Estimación del desgaste o pérdida del valor que sufre un activo fijo 
por su utilización en la actividad productiva, por el paso del tiempo o por la 
aparición de métodos de producción más eficientes. 
 
La Depreciación no implica una salida de dinero efectivo de la 
empresa ya que es una cuenta de reserva para dar de baja un activo fijo y 
poder substituirlo por otro cuando haya cumplido la vida útil. 
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CUADRO No. 34 
 
DEPRECIACIÓN DE LOS ACTIVOS FIJOS. 
 
CONCEPTO VALOR % VIDA ÚTIL DEPRECIACIÓN 
ANUAL 
Construcciones 431.460,00 5,00% 20 21.573,00 
Maquinaria y 
Equipos 
17.913,24 10,00% 10 1.791,32 
Utensilios y 
Accesorios 
107,10 10,00% 10 10,71 
Equipos de 
Computación 
4.386,00 33,33% 3 1.461,85 
Equipo de Oficina 331,50 10,00% 10 33,15 
Muebles y Enseres 2065,50 10,00% 10 206,55 
TOTAL       25.076,59 
           FUENTE: Investigación Propia. 
ELABORADO POR: Las Autoras. 
 
f.- Amortización. 
 
Es la pérdida de valor de un activo financiero por medio de su 
pago, es aplicable para los activos diferidos, es decir los activos 
intangibles que constituyen parte integrante del proyecto. Por lo tanto 
consiste en ir dando de baja al activo diferido de acuerdo a la norma de 
contabilidad. 
 
 
CUADRO No. 35 
AMORTIZACIÓN. 
DESCRIPCIÓN COSTO PORCENTAJE AÑOS 
VALOR 
ANUAL 
Gastos puesta en 
marcha 450,00 20% 5 90 
Gastos de 
Organización 1.460,00 20% 5 292 
Gastos de 
Patentes 245,00 20% 5 49 
TOTAL       431 
  
   FUENTE: Investigación Propia. 
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    ELABORADO POR: Autoras. 
 
 
 
GASTOS ADMINISTRATIVOS. 
 
Se encuentran constituidos por aquellos rubros que se deben 
incurrir para el funcionamiento de las actividades administrativas globales 
de una empresa, es decir la operación general de la empresa. 
 
 
 
CUADRO No. 36 
 
GASTOS ADMINISTRATIVOS. 
GASTOS 
PERSONALES CANTIDAD 
VALOR 
MENSUAL 
VALOR 
SEMESTRAL 
VALOR 
ANUAL 
Propietario - 
Gerente 1 2.374,90 14.249,40 28.498,80 
Secretaria 1 534,35 3.206,12 6.412,23 
Contador 1 534,35 3.206,12 6.412,23 
TOTAL 
PERSONAL     20.661,63 41.323,26 
               GASTOS GENERALES 
Arriendo 1 0,00 0,00 0,00 
Suministros de 
Oficina 1 set 10 60,00 120,00 
Total 
Suministros de 
oficina     60,00 120,00 
Subtotal gastos     20.721,63 41.443,26 
2% Imprevistos     414,43 828,87 
TOTAL     21.136,06 42.272,13 
 
FUENTE: Investigación Propia. 
ELABORADO POR:   Las Autoras. 
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GASTOS DE VENTAS. 
 
Son aquellos desembolsos relacionados con la logística de las 
ventas, tanto la publicidad y propaganda necesaria para la venta de los 
bienes raíces construidos como son casas y oficinas. 
 
CUADRO No. 37 
 
GASTOS DE VENTAS. 
 
GASTOS CANTIDAD VALOR 
MENSUAL 
VALOR 
SEMESTRAL 
VALOR 
ANUAL 
GASTOS 
PERSONALES 
        
Vendedor 2 1.543,69 9.262,11 18.524,22 
Total Personal     9.262,11 18.524,22 
GASTOS 
GENERALES         
Promoción 1 set 150,00 900,00 1.800,00 
Propaganda 1 set 200,00 1.200,00 2.400,00 
Subtotal     2.100,00 4.200,00 
2% Imprevistos     42,00 84,00 
Total Gastos 
Generales     2.142,00 4.284,00 
TOTAL COSTO 
VENTAS     11.404,11 22.808,22 
 
FUENTE: Investigación Propia. 
ELABORADO POR:   Las Autoras. 
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GASTOS FINANCIEROS. 
 
Son los gastos que se deben incurrir por el préstamo adquirido, es 
decir son los intereses que se han generado por esta operación como 
resultado del financiamiento. 
 
CUADRO No. 38 
GASTOS FINANCIEROS 
 
PERIODO INTERÉS 
0   
1 41.410,20 
2 40.263,75 
3 39.050,47 
4 37.766,45 
5 36.407,58 
6 34.969,48 
7 33.447,54 
8 31.836,87 
9 30.132,29 
10 28.328,34 
11 26.419,22 
12 24.398,80 
13 22.260,58 
14 19.997,70 
15 17.602,90 
16 15.068,48 
17 12.386,30 
18 9.547,75 
19 6.543,70 
20 3.364,53 
 
                    FUENTE: Investigación Propia. 
                    
                    ELABORADO POR:   Las Autoras. 
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La determinación del costo está dada por la operación matemática 
de dividir el costo total para el número de unidades producidas en un 
período, en este caso durante la construcción anual. 
 
Los Costos Totales establecidos para el primer año se detallan a 
continuación. 
CUADRO No. 39 
COSTOS DE PRODUCCION PARA EL AÑO 1. 
 
RUBROS COSTOS 
FIJOS VARIABLES 
Compras   1.766.640,00 
Materiales Directos   321,30 
Mano de Obra Directa   43.603,16 
Mano de Obra Indirecta 13.807,67   
Insumos   4.284,00 
Reparación y Mantenimiento 5.018,22   
Seguros 1688,10   
Depreciación 25.076,59   
Amortización 431   
Subtotales 46.021,58 1.814.848,46 
 
Total de Costo de Producción 
 
1.860.870,04 
Gastos Administrativos 
 
42.272,13 
Gastos Financieros 
 
81.673,95 
Gastos de Ventas 
 
22808,22 
Subtotales 
 
                               
146.754,29 
Costo Total 2.007.624,34 
Casas Vendidas 30 
Oficinas Vendidas   40 
Costo Unitario casas 836,51 
Costo Unitario Metro Cuadrado 
oficinas 
627,38 
FUENTE: Investigación Propia. 
ELABORADO POR:   Las Autoras. 
16
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5.3.1    PRESUPUESTO DE INGRESOS. 
 
Es la planificación de la empresa en proyección al comportamiento en diez 
años del flujo de efectivo, por concepto de las ventas, es decir que los ingresos 
son provenientes de la construcción de casas y oficinas.  
 
 El presupuesto tomará como base la demanda total del producto a 
satisfacer en el estudio de mercado, teniendo muy en cuenta como limitante, la 
máxima capacidad de producción instalada de la planta, de esta manera los datos 
se encuentran planificados en base a la producción y el volumen de ventas. 
 
 
INGRESOS POR VENTAS. 
 
 Los ingresos están dados por las operaciones que realiza la empresa, esto 
es cuantificable en un período de tiempo, está relacionado directamente con el 
volumen de ventas. 
 
 
PRECIO DE VENTA. 
 
Para establecer el precio de venta de casas y oficinas es necesario analizar 
el costo de oportunidad de mercado ya que se establecerá en base al costo de 
producción, considerando como un criterio la tasa activa y pasiva de interés, más 
el  riesgo país otorgado por el Banco Central del Ecuador, más la tasa de inflación 
anual. 
 
La tasa de interés en el mercado financiero está determinada por la tasa 
activa correspondiente 12% anual, mientras que la tasa pasiva es de 4% anual. 
 
El riesgo país que registra el Banco Central del Ecuador es de 5,61% anual 
mientras que la tasa de inflación anual es de 3.32%. 
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De acuerdo al criterio anteriormente mencionado se obtiene una tasa del 
17,86% que representa el costo de oportunidad de mercado, la misma que 
permite ser competitiva durante los diez años de vida del proyecto por cuanto se 
mantendrá el precio de venta constante durante ese período, obteniendo un 
margen de utilidad, ya que los costos disminuirán al transcurrir los años debido a 
que se incrementan las utilidades producidas y se disminuyen los gastos. 
 
 
 
COSTO DE OPORTUNIDAD DE MERCADO 
i = tasa pasiva (recursos propios)+tasa activa (recursos de terceros)+riesgo país+ 
     Inflación.       
i = 0,04 (38,36%) + 0,12 (61,64%) + 0,0561 +0,0332 
i = 17,86% 
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5.4 FLUJO DE FONDOS NETOS EVALUACIÓN FINANCIERA Y 
ECONÓMICA 
 
La evaluación de proyectos permite una medición del nivel de utilidad que 
obtiene dicho empresario como justo rédito al riesgo de utilizar sus recursos 
económicos en la alternativa de inversión elegida. 
 
Los beneficios de la evaluación de proyectos permitirán determinar si es 
factible o no, es decir que por medios matemáticos, financieros facilitará analizar 
las proyecciones para la toma de decisiones, ya que permitirá  evitar posibles 
desviaciones y problemas a largo plazo. De esta manera se mide una mayor 
rentabilidad de los recursos al poner en marcha el proyecto con relación a los 
intereses que percibiría por parte de la banca. 
 
Las técnicas utilizadas cuando la inversión produce ingreso por si misma, 
es decir que permite medir por medio de los indicadores financieros tales como: 
Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR). 
 
 
5.4.1    ESTADO DE SITUACIÓN INICIAL. 
 
Este balance se realiza al constituirse una sociedad y contendrá la 
representación de las aportaciones realizadas por los socios. 
 
Está constituido en forma ordenada por todas las cuentas contables de la 
empresa al momento de comenzar el ciclo contable, es decir se encuentra 
conformada por cuentas de activo, pasivo y patrimonio de este modo permitirá 
establecer la situación financiera de la empresa. 
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CUADRO No. 42 
ESTADO DE SITUACIÓN INICIAL 
AÑO 2011 
EN DÓLARES. 
                                      ACTIVOS                               PASIVOS   
            
Activo Disponible     Pasivo a largo plazo o recursos ajenos 
Caja Bancos 158.370,23 13,74% 
Préstamo por 
pagar 710.288,57   
      TOTAL PASIVO 710.288,57 61,64% 
Activo Fijo           
Construcciones 431.460,00 37,44% 
PATRIMONIO o recursos 
propios   
Maquinaria y Equipos 17.913,24 1,55% Capital Social 442.000,00 38,36% 
Utensilios y 
Accesorios 107,1 0,01% 
 
    
Equipos de Computación 4.386,00 0,38% 
 
    
Muebles y Enseres 2065,50 0,18% 
 
    
Equipos de Oficina 331,5 0,03% 
 
    
Terreno 535.500,00 46,47% 
 
    
      
 
    
Activo Diferido     
 
    
Gastos de puesta en 
marcha 450,00 0,04% 
 
    
Gastos de organización 1.460,00 0,13% 
 
    
Gastos de patentes 245,00 0,02% 
 
    
            
TOTAL ACTIVOS 1.152.288,57 100,00% 
TOTAL PASIVO 
Y  1.152.288,57 100,00% 
      PATRIMONIO   
        
FUENTE: Investigación Propia. 
ELABORADO POR:   Las Autoras. 
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ANALISIS 
  
           Para realizar este análisis que es estructural hemos tomado como 
referencia a la cuenta  terrenos, construcciones, maquinaria y caja bancos por ser 
de gran importancia en la estructura del balance. De lo cual podemos indicar que 
de cada 100 dólares de activos en el año 2011 de la CONSTRUCTORA CHAVEZ 
MESTANZA S.A. 46,47%  corresponden a terrenos, 37,44% a construcciones y 
13,74% dólares a, caja bancos. 
 
           Del 100% del Pasivo Total el 61,64% de los pasivos es ajeno ya que 
tenemos un préstamo otorgado a través de la Entidad Bancaria,que pagar o 
endeudamiento a largo plazo y un 38,36% de recursos propios perteneciente al 
Capital Social, por lo que la inversión de la Empresa esta mayormente financiada 
por Pasivos que por Patrimonio. 
           Con el mantenimiento de las adquisiciones antes mencionadas se 
mantendrá una mayor producción y volumen de ventas.  
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5.4.2     ESTADO DE RESULTADO. 
 
Es el documento contable que corresponde al análisis o al detalle de las 
cifras y datos provenientes del ejercicio económico de la empresa durante un 
período determinado. 
 
Este instrumento contable permite determinar la utilidad neta del ejercicio 
económico de la empresa, así como también los sueldos y utilidades de los 
trabajadores, y los impuestos establecidos por la ley tributaria que debe cumplir la 
organización. 
 
ANALISIS 
             
            Para realizar el análisis de tendencia o evolución observamos que el 
primer año de vida de la empresa refleja  utilidad. 
 
            En términos absolutos existe un incremento de 383.887,19 que representa 
el 8,35%.  Los Costos de Producción se incrementan en 165.182,62 que 
representa el 8,35%. Observamos que los Costos de Producción aumentan en la 
misma proporción que las Ventas. Con excepción de las cuentas Gastos 
Financieros que comienza a decrecer en el primer año en 4857,02 que representa 
el 3,07% y la cuenta Gastos Administrativos en 3804,49 con un 1,09%. 
 
Existen multicausales para esta variación positiva se debe a la estabilidad 
económica que va tomando la empresa o a su vez la obtención de materias 
primas  comprando a un mejor precio; en los gastos administrativos tenemos una 
mayor responsabilidad al manejarlos por esto la tendencia a la baja. Los efectos 
que estamos teniendo son una mayor rentabilidad, o en aumento por  la estrategia 
de manejo en los costos de producción y gastos. 
La empresa está tomando mayor confianza en la estructura debido a los  
resultados positivos. 
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5.4.3  PUNTO DE EQUILIBRIO. 
 
El punto de equilibrio se produce cuando el ingreso total por volumen de 
ventas es igual a los costos totales en que incurre la empresa. A partir de ese 
punto, el incremento de las ventas origina un beneficio, mientras que por debajo 
de ese punto, el producto ocasiona pérdidas. 
 
Matemáticamente para la determinación del punto de equilibrio tenemos la 
siguiente fórmula: 
 
 Punto de equilibrio de producción física: 
 
Fórmula: 
 
 PE  =              CF 
                          1  -   CV 
P*Q 
 
Donde: 
 PE = Punto de Equilibrio 
 CF = Costo Fijo 
 CV = Costo Variable 
 VT = Ventas Totales 
 VT = P*Q 
 
               PE  =            46.021,58      
                           1  -  1.814.848,46                        
                                  2986.341,20 
               PE=   0.04 
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5.4.4   FLUJO DE CAJA. 
  
“El  flujo de caja es la expresión de una magnitud económica realizada de 
una cantidad por unidad de tiempo, es decir entrada o salida de fondos de caja”. 
 
El análisis financiero de este instrumento contable es importante por cuanto 
permite determinar el comportamiento de ingresos y egresos de la empresa, es 
decir el movimiento de efectivo. 
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5.4.5   VALOR ACTUAL NETO. 
 
El Valor Actual Neto significa traer a valores de hoy los flujos futuros y se 
calculan obteniendo la diferencia entre todos los ingresos y los egresos o en su 
defecto el flujo neto de caja expresado en moneda actual a través de una tasa 
de descuento específica. 
 
Por medio de este instrumento se podrá medir si existe riesgo o no al 
invertir en este proyecto, lo que permitirá al accionista la toma de decisiones al 
momento de analizar el costo beneficio, es decir el Valor Actual Neto se obtiene 
descontando el flujo de ingresos netos del proyecto, usando para ello la tasa de 
descuento que represente el costo de oportunidad de los recursos económicos 
que requiere el proyecto. 
 
Para proceder al cálculo se establecerá una tasa que representa el costo 
de oportunidad de la siguiente forma: 
 
 
 
COSTO DE OPORTUNIDAD DE MERCADO 
i = tasa pasiva (recursos propios)+tasa activa (recursos de terceros)+riesgo país+ 
     Inflación.       
i = 0,04 (38,36%) + 0,12 (61,64%) + 0,0561 +0,0332 
 
i = 17,86% 
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CUADRO No. 46 
VALOR ACTUAL NETO 
EN DÓLARES 
VALOR ACTUAL NETO (INVERSIONISTA) 
USD. 
AÑOS 
FLUJO FLUJO ACTUALIZADO 
EFECTIVO   
0 -442.000,00 -442.000,00 
1 608.964,39 516.678,73 
2 987.994,55 711.233,03 
3 1.457.187,93 890.023,79 
4 2.202.332,04 1.141.293,99 
5 3.141.190,50 1.381.139,97 
6 4.295.960,25 1.602.626,63 
7 5.853.826,78 1.852.851,67 
8 7.931.537,35 2.130.035,50 
9 10.700.309,22 2.438.116,65 
10 14.253.714,68 2.755.591,89 
TOTAL 14.977.591,86 
                                
                                FUENTE: Investigación Propia 
ELABORADO POR: Las Autoras. 
 
5.4.6    TASA INTERNA DE RETORNO. 
 
La tasa interna de retorno nos indica el porcentaje de rentabilidad que 
obtendrá el inversionista por la decisión de invertir en una alternativa de 
inversión seleccionada. 
 
Por medio de este instrumento se puede evaluar el proyecto, por que 
cuando el TIR es mayor que la tasa de oportunidad, el rendimiento que 
obtendrá el inversionista realizando la inversión es mayor que el que obtendrá 
en la mejor alternativa, por lo tanto conviene realizar la inversión. 
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FÓRMULA: 
TIR = tm + (TM – tm)*(VAN tm / VAN tm – VAN TM) 
 
 
 
 tm= 
 
 
13% 
TM= 25% 
VAN tm= -45.957.944,86 
VAN TM= 50.991.020,19 
TIR = 18,69% 
 
CUADRO No. 47 
TASA INTERNA DE RETORNO 
CUADRO DE TASA INTERNA DE RETORNO 
INVERSIONISTA 
AÑOS FLUJO EFECTIVO TASA TASA 
 
  MENOR MAYOR 
0 -442.000,00 -442.000,00 -442.000,00 
1 608.964,39 -538.906,54 608.964,64 
2 987.994,55 -874.331,46 987.994,80 
3 1.457.187,93 -1.289.546,84 1.457.188,18 
4 2.202.332,04 -1.948.966,41 2.202.332,29 
5 3.141.190,50 -2.779.814,60 3.141.190,75 
6 4.295.960,25 -3.801.734,74 4.295.960,50 
7 5.853.826,78 -5.180.377,68 5.853.827,03 
8 7.931.537,35 -7.019.059,60 7.931.537,60 
9 10.700.309,22 -9.469.300,19 10.700.309,47 
10 14.253.714,68 -12.613.906,79 14.253.714,93 
    -45.957.944,86 50.991.020,19 
 
FUENTE: Investigación Propia. 
ELABORADO POR:   Las Autoras. 
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5.4.7    PERÍODO DE RECUPERACIÓN DE LA INVERSIÓN. 
 
Este período está determinado por el tiempo que debe transcurrir para 
recuperar la inversión, es decir en donde el flujo acumulado se convierte en 
positivo a partir de ese momento la empresa contaría con los recursos para 
cubrir los egresos necesarios durante la vida útil del proyecto. 
 
CUADRO No. 48 
PERÍODO DE RECUPERACIÓN DE LA INVERSIÓN 
AÑOS 
FLUJO EFECTIVO FLUJO ACTUALIZADO FLUJO ACUMULADO 
      
0 -442.000,00 -442.000,00 -442.000,00 
1 608.964,39 516.678,73 74.678,73 
2 987.994,55 711.233,03 785.911,76 
3 1.457.187,93 890.023,79 1.675.935,55 
4 2.202.332,04 1.141.293,99 2.817.229,54 
5 3.141.190,50 1.381.139,97 4.198.369,51 
6 4.295.960,25 1.602.626,63 5.800.996,15 
7 5.853.826,78 1.852.851,67 7.653.847,81 
8 7.931.537,35 2.130.035,50 9.783.883,32 
9 10.700.309,22 2.438.116,65 12.221.999,97 
10 14.253.714,68 2.755.591,89 14.977.591,86 
 
           FUENTE: Investigación Propia. 
           ELABORADO POR:   Las Autoras. 
 
El presente proyecto se recuperara al primer año de su operación 
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CAPITULO  VI 
 
CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 
 
6.1  CONCLUSIONES 
 
 El análisis del macroambiente se refiere al conocimiento y determinación 
especifica del entorno macroeconómico y del impacto presente y futuro 
de las tendencias y circunstancias económicas, políticas, socio-
culturales, tecnológicas que influyen de manera importante en el sistema 
de cualquier empresa, son fuerzas que no pueden ser controladas por 
los gerentes de éstas. 
 
 El sector de la construcción se puede dividir en: infraestructuras (incluye 
la construcción de obras sanitarias estatales o municipales), viviendas, 
edificaciones comerciales y, un grupo llamado informal (pequeñas 
construcciones en lugares periféricos). 
 
 Según la Cámara de la Construcción de Quito, en el 2006 hubo un 
crecimiento del 9,6% en los precios de metros cuadrados de 
construcción de vivienda calificada, llegó a costar 549 dólares, es decir, 
8,1% más que en el 2005. 
 
 Para el año 2008 el costo de metro cuadrado de construcción fue de 206 
dólares, que comparado con el año 2007 (196 dólares), se observa que 
hubo un incremento de 10 dólares, que en términos porcentuales 
equivale a un crecimiento del 5%. 
 
 En total en el año 2008 se concedieron 31.634 permisos para fines 
exclusivamente residenciales, 0.01% menos que en el 2007.  A través 
de ellos se pronostico la construcción de 45.310 viviendas, 20.5% 
menos que el año 2007.  Además en las edificaciones de uso mixto 
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(residencial y no residencial), se construyó también 2.418 viviendas, lo 
que significa un total nacional de 47.728 soluciones habitacionales, que 
representan un 19.0% menos que en el año 2007. 
 
 Con la preparación de un proyecto se trata de que el riesgo de 
determinada inversión sea un riesgo calculado. Se parte del hecho 
evidente de que cualquier actividad de inversión entraña un riesgo. Con 
el estudio no se pretende eliminar este riesgo implícito, pero si 
cuantificar cuán grande o pequeño es el riesgo y hasta cierto punto tratar 
de minimizarlo. 
 
 El presente análisis se realiza por la similitud de las regiones con el 
Ecuador en las zonas comerciales, especialmente en donde exista auge 
de la construcción.   
 
 Numerosos cambios se han generado en los últimos años para el sector 
de la construcción, desde aquellos originados en los efectos de la 
situación económica interna del país, los propios de la apertura 
económica y globalización, los cambios en los hábitos, conductas, 
necesidades y requerimientos del comprador de vivienda, hasta la nueva 
competencia a la que se enfrentan quienes participan del sector de la 
construcción.  
 
 En Quito, la iniciativa del Municipio Metropolitano de transparentar los 
precios de los inmuebles y establecer un porcentaje razonable de 
impuestos, va en la dirección correcta. Actualmente la transferencia de 
un inmueble paga alrededor del 17% de su valor real, incluidas tasas 
notariales y otras expensas. 
 
 Por precios, en Quito, las propiedades que se encuentran en el rango 
entre los 17.501 y los 35.500 dólares, son las más demandadas. El 80% 
de los hogares demandantes lo hacen para viviendas de menos de 
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35.500 dólares, mientras que en los niveles de precios superiores a los 
120.000 dólares la demanda es baja. 
 
 La inversión está dada por los activos fijos, activos diferidos y capital de 
trabajo, para el inicio de la ejecución del proyecto es necesario invertir  
en Activos Fijos: 991.763,34   USD, en Activos Diferidos: 2.155,00  USD, 
y, en Capital de Trabajo: 158.370,23 USD, por lo tanto la inversión total 
del proyecto es de 1.152.288,57 USD, la misma que se encuentra 
financiada por recursos propios y de terceros, para la puesta en marcha 
del proyecto. 
 
 Los resultados en el análisis del estado de situación inicial evidencia que 
el valor por activos corresponde a 1.152.288,57 USD, pasivos 
corresponde a 710.288,57  USD, donde consta el pasivo a largo plazo 
por el préstamo otorgado a través de la Entidad Bancaria, mientas que 
los recursos propios correspondientes al patrimonio es de 442.000,00 
USD 
 
 El Valor Actual Neto es de 18.347.685,56 USD y la Tasa Interna de 
Retorno es del 18,69% lo que demuestra la factibilidad y viabilidad del 
presente proyecto. 
 
 Esta empresa se ampliará a nivel nacional, desarrollando fortalezas 
mediante la competitividad, precios, calidad, cumplimiento y garantía. 
 
 Este proyecto contribuirá al desarrollo del sector de la construcción 
apoyando a la sociedad con la creación de fuentes de trabajo y logrando 
un desarrollo productivo en la economía ecuatoriana. 
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6.2 RECOMENDACIONES 
 
 La función del negociador debe ser la de: 
 
 Diseñar un paquete salarial y de prestaciones para un nuevo 
empleado o gerente 
 Negociar contratos con sindicatos 
 Negociar contratos con clientes (ventas) o proveedores 
(adquisiciones  
 
 También es indispensable analizar la subida de los precios 
internacionales del petróleo. En los últimos cinco años se ha multiplicado 
el precio del petróleo por cuatro. 
 
 Es necesario que en Quito, la tendencia de la oferta de vivienda se 
concentra mayoritariamente en los sectores norte y sur; aunque se 
puede determinar también que debe existir  una disminución de oferta en 
el sur con respecto a años anteriores y un crecimiento ligeramente 
mayor de la misma en el norte, para el mismo período. 
 
 La determinación del tamaño debe responder a un análisis 
interrelacionado de una gran cantidad de variables de un proyecto: 
demanda, disponibilidad de insumos, alternativas tecnológicas, 
localización y plan estratégico comercial de desarrollo futuro de la 
empresa que se crearía con el proyecto, entre otras. 
 
 El estudio de mercado tendrá por objetivo determinar la cantidad de 
bienes y servicios, provenientes de una nueva unidad de producción que 
en cierta área geográfica y sobre determinadas condiciones de venta, la 
comunidad está dispuesta a adquirir.   
 
 Es necesario que los directivos se sientan cómodos para la toma de 
decisiones en un entorno cambiante, y que acoplen sistemáticamente 
183 
 
las estrategias funcionales y decisiones operativas con las estratégicas 
de mayor rango.    
 
 Para hacer una diferenciación de la competencia, se deberá  seleccionar 
cuidadosamente al empleado, fijándose en las habilidades necesarias y 
conocimientos adicionales requeridos, pues deben servir a los clientes 
de manera muy eficiente y con mucha paciencia ya que es un mercado 
muy especial. 
 
 La importancia de definir el tamaño que tendrá el proyecto se manifiesta 
principalmente en su incidencia sobre el nivel de inversiones y costos 
que se calculen y, por tanto, sobre la estimación de la rentabilidad que 
podría generar su implementación. 
 
 La empresa aplicará inteligencia de mercado sobre los sectores 
económicos, públicos o privados que se encuentran interesados en 
invertir en construcción. 
 
 El análisis financiero será el instrumento contable, es importante por 
cuanto determinar el comportamiento de ingresos y egresos de la 
empresa, es decir el movimiento de efectivo. 
 
 Mediante la actividad financiera se buscará mecanismos de 
recuperación de la inversión de modo que esta sea más rápida. 
 
 En el futuro se  tendrá que buscar alianzas estratégicas con instituciones 
como el Banco del Seguro Social (B.I.E.S) u otras instituciones que 
propendan a invertir en la actividad de la construcción. 
 
 
 
 
 ANEXO No.1 
EMPRESAS CONSTRUCTORAS Y PROMOTORES INMOBILIARIOS 
 
INMOCASALES 
 
C/ Robles 709 y Amazonas 
Gerente: Sr. Felipe Sánchez 
Quito – Ecuador 
Telf.: (00593-2) 2500156 / 2522640 – Fax Ext. 117 
E-mail: gerencia@inmocasales.com 
Web: www.inmocasales.com 
 
ALVAREZ BRAVO CONSTRUCTORES 
 
C/ Portugal 625 y República de El Salvador 
Gerentes: Ing. Patricio Álvarez / Ing. Iván Álvarez / Ing. Andrés Álvarez 
Quito – Ecuador 
Telf.: (00593-2) 2277457 / 2246796 / 3330973 
E-mail: a través de la web 
Web: www.viviendaenquito.com 
 
CONSTRUCTORES Y AFINES CV CIA. LTDA. 
Avda. Colón 1468 y 9 de Octubre – Of. 803 
Edificio Solamar 
Gerente: Ing. Carlos Vergara 
Quito – Ecuador 
Telf.: (00593-2) 2548038 / 2564992 – Fax : (00593-2) 2564992 
E-mail: cvj@interactive.net.ec 
  
CONSTRUECUADOR, S. A. 
 
Avda. La Coruña N26-219 y San Ignacio 
Gerente: Sra. María Cecilia San Clemente 
Quito – Ecuador 
Telf.: (00593-2) 2507400 / 401 
E-mail: soviedo@construecuador.com.ec 
Web: www.construecuador.com.ec 
 
CONSTRUCCIONES CARVAJAL & ASOCIADOS 
 
Avda. Atahualpa E3-49 y Juan González 
Edificio Pérez Pallares Of. 4ª 
Gerente General: Sr. Edmundo Carvajal 
Quito – Ecuador 
Tlf.: (00593-2) 2457610 / 2241710 – Fax : (00593-2) 2438037 
E-mail: joedcaro@uio.satnet.net 
 
INMODIURSA 
 
Avda. República de El Salvador N34-183 y Suiza 
Edificio Torrezul – Piso 10 
Gerente: Ing. Diego Tamariz 
Quito – Ecuador 
Telf.: (00593-2) 2264678 / 2262735 
E-mail. inmodiursa@diursa.es 
Web: www.diursa.es 
  
RIVADENEIRA BARRIGA ARQUITECTOS S. A. 
 
Avda. 6 de Diciembre 4499 y Carlos Tamayo 
Gerente: Arq. Ana Barriga 
Quito – Ecuador 
Telf.: (00593-2) 2251581 / 2252777 / 2252877 
E-mail : gerencia@rivadeneirabarriga.com 
Web: www.rivadeneirabarriga.com 
 
 
URIBE Y SCHWARZKOPF 
Av. Republica del Salvador y Suecia 
Telf: 1800propio 
Quito – Ecuador 
Web: www. uribe & schwarzkopf 
 
NARANJO ORDOÑEZ 
 
C/ El Telégrafo 442 y Shyris 
Gerente: Ing. Carlos Moyano 
Quito – Ecuador 
Telf.: (00593-2) 2267580 – Fax : (00593-2) 2267568 
E-mail: a través de la web 
Web: www.naranjoordonez.com.ec 
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